
Side 1

Egenerklæring
Torvet 4, 4950 RISØR 01 Oct 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Torvet 4 Torvet 4

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  2 Ja  0 Nei

Når kjøpte du boligen?

Juli 2023

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Selger

Vistad, Ole Christian

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2025

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Nye bad

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

SBA as

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2025

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Nytt tak og nye vinduer

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

SBA as

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?



Side 3

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2025

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Alt nytt.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

ABOT as

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.1.2 Årstall
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2025

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Alt nytt.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

SBA as

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv tilstanden og om tanken er tømt/sanert eller fylt igjen?

Tanken er tømt og sanert.

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall

2025

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Alt nytt.

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

SBA as

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  2 Ja  0 Nei

25.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

25.1.2 Årstall

2025

25.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

25.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Loftet er bygget om, og alt er nytt.

25.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

SBA as

25.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

25.1.8 Har du fått innvilget tillatelse fra kommunen for ombyggingen?

  2 Ja   0 Nei  0 Nei, ikke søknadspliktig

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei
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27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv nærmere hvilke forhold

Pålegg om bytte av takstein.

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Torvet 4

Postnummer 4950

Sted RISØR

Kommunenavn Risør

Gårdsnummer 16

Bruksnummer 620

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 8695156

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-178044

Dato 08.10.2025

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Slå el.apparater helt av

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2025
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 206
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på 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 på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på 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 glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg



Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 15: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.



Nabolagsprofil
Torvet 4 - Nabolaget Buvika/Krana - vurdert av 20 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Risør torv 1 min
Linje 150, 162, 163, 165, 166 0.1 km

Risør Øisangbrygga 2 min
Linje 197 0.2 km

Risør Tollboden 3 min
Linje 150, 160, 161, 162, 163, 1962 0.3 km

Grenstøl bussterminal 28 min
Linje F5 28.7 km

Kristiansand Kjevik 1 t 23 min

Skoler

Risør barneskole (1-7 kl.) 19 min
307 elever, 17 klasser 1.6 km

Risør ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min
233 elever, 18 klasser 1.5 km

Risør videregående skole 14 min
300 elever, 15 klasser 1.1 km

Ladepunkt for el-bil

Det Lille Hotel Tollboden 3 min

Det Lille Hotel Strandgata 4 4 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Buvika/Krana 841 481

Risør 4 553 2 555

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Tjenna barnehage (0-5 år) 5 min
49 barn 0.4 km

Frydenborg barnehage (1-5 år) 15 min
61 barn 1.2 km

Trollstua barnehage (1-5 år) 23 min
52 barn 1.9 km

Dagligvare

Coop Prix Risør 1 min
PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Joker Risør 2 min
Søndagsåpent 0.1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primære transportmidler

1. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Trafikk
Lite trafikk 86/100

Sport

Hasdalen - Nærmiljøanlegg 3 min
Ballspill 0.3 km

Tjenna nærmiljøpark 6 min
Ballspill 0.5 km

Atletix Risør 16 min

Boligmasse

45% enebolig
15% blokk
40% annet

Varer/Tjenester

Grisen Storsenter 27 min

Apotek 1 Risør 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

22% i barnehagealder
42% 6-12 år
20% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 48%

Buvika/Krana
Risør
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 42% 33%

Ikke gift 41% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=


Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp hvis du 
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene 
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har påvirket kjøpet 
ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved behov juridisk rådgivning, advokathjelp og bistand 
gjennom rettsapparatet. 

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

Boligkjøperforsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. Forsikringen 
kan kjøpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmøtet. Den opphører automatisk etter fem år. 

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 

https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring
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VEDTEKTER

FOR

SAMEIET TORGET 2  

1. Sameiet 

Sameiets navn er Sameiet Torget 2.  

Sameiet omfatter gnr. 16, bnr. 620 i Risør kommune.

Sameiet består av fem eierseksjoner, hvorav en næringsseksjon og fire boligseksjoner. Hver 
seksjon består av en ideell andel i bygningen. Til andelen er det knyttet enerett til bruk av en 
av sameiets bruksenheter.

Sameiebrøken er angitt i seksjoneringen. 

2. Vedtekter

Disse vedtektene er vedtatt på årsmøtet 13.03.2025. Vedtektene ble der enstemmig vedtatt 
med tiltredelse fra samtlige seksjoner. 

Med mindre annet følger av disse vedtektene, gjelder reglene i eierseksjonsloven.

3. Eierbegrensninger for boligseksjoner

Ingen kan erverve flere enn to boligseksjoner i sameiet, med unntak av tilfeller som angitt i 
eierseksjonsloven § 23. Dette hindrer ikke eksisterende eiere fra å eie flere seksjoner. 

4. Disposisjonsrett og ordensregler

Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren disponerer fritt over egen 
seksjon med de begrensninger som følger av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse 
vedtektene. 

Den eller de seksjoner som er næringsseksjon kan brukes til enhver type næringsvirksomhet, 
utenom beboelse.

Seksjonseieren har også rett til å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis 
brukes til og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

Bruksenhet og fellesareal må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 
ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
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Eventuelt dyrehold må godkjennes av styret. Dyrehold er tillatt i den grad gode grunner taler 
for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

Det er fastsatt vanlige ordensregler for eiendommen, inntatt som vedlegg til disse vedtekter.

5. Meldeplikt om salg og utleie

Salg av seksjonen skal meddeles styret til registrering. Det samme gjelder utleie av seksjonen. 
Det praktiseres ikke styregodkjenning.

6. Parkeringsplasser

Parkeringsarealet på Sameiets eiendom er underlagt tidsubestemt og eksklusiv bruksrett, slik 
at bolignummer 201 og 202 disponerer én plass hver. Det øvrige arealer disponeres på samme 
måte av næringsseksjonen til parkering. Plassene er oppmerket. Det vises i den forbindelse til 
esl. § 25, siste ledd. 

7. Fellesareal

Tomt og arealer hvor det ikke er tinglyst eller avtalt eksklusiv bruksrett utgjør fellesareal.

8. Vedlikehold av bruksenhet 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten, herunder boder. 
Mislighold av plikten utløser rett for sameiet til å sørge for vedlikeholdet for vedkommendes 
regning. 

Vedlikeholdsplikten omfatter slikt som
a) Inventar
b) Utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) Apparater, f.eks. brannslukningsapparat
d) Skap, benker, innvendige dører med karmer
e) Listverk, skillevegger, tapet
f) Vegg-, gulv- og himlingsplater
g) Rør, lednings, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring
h) Vinduer og ytterdører
i) Piper og pipeløp

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong eller liknende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter nødvendig reparasjon og utskiftning av det ovennevnte, men 
utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører er sameiets ansvar.

Uten styrets samtykke, er det ikke tillatt å endre fasaden i form av avvikende farger, vindus-
typer, markiser eller på annen måte.
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9. Vedlikehold av fellesarealer

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og 
de enkelte bruksenhetene forebygges og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er 
nødvendig og utbedring av tilfeldige skader.

10. Felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Dette inkluderer blant annet:

a) Brøyting, også fortau utenfor eiendommen.
b) Forsikring
c) Kommunale avgifter
d) Eiendomsskatt (skal dog fordeles på hver seksjon etter skattegrunnlaget) 
e) Vedlikehold av fellesarealer
f) Regnskap 
g) Strøm

Felleskostnadene fordeles etter sameierbrøk. Trappevask i hovedbygget fordeles kun mellom 
de tre seksjonseierne i hovedbygget. Trappevask i «Stallen» fordeles kun mellom de to 
seksjonseierne i «Stallen».

Innbetaling skjer kvartalsvis og forskuddsvis med et à konto-beløp fastsatt på årsmøtet.

11. Ansvar for sameiets forpliktelser

For sameiets forpliktelser er den enkelte sameier ansvarlig utfra sin sameierbrøk.

12. Misligholdsbeføyelser

Hvis en seksjonseier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor øvrige sameiere, kan 
sameiet kreve salg og/eller fravikelse av seksjonen, jf. eierseksjonsloven §§ 38 og § 39. 

13. Innkalling til årsmøte

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret innkaller årsmøtet med et 
varsel som skal være på minst åtte og høyst 20 dager. Styret kan om nødvendig innkalle til 
ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 

Innkallingen angir tid og sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal behandles 
på møtet. Med innkallingen skal også følge styrets årsrapport.

Styret kan beslutte at årsmøtet avholdes digitalt etter gjeldende regler.  
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14. Ekstraordinære årsmøter

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere 
som til sammen har minst 10 % av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. 

15. Årsmøte

Årsmøtet er sameiets øverste organ. Medlemmer av årsmøtet er samtlige seksjonseiere.

Styret og regnskapsfører har plikt til å være til stede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall.

I årsmøtet har seksjonseiere stemmerett med én stemme per seksjon. 

Sameierne har rett til å møte med fullmakt. Fullmektig skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakt anses å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre det fremgår at annet er 
ment. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

Det ordinære årsmøtet skal:

1. Behandle årsberetning fra styret.
2. Behandle og godkjenne årsregnskapet.
3. Foreta valg av styremedlemmer. 

Det ekstraordinære årsmøtet skal behandle de saker som er nevnt i innkallingen til møtet.

Årsmøtet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er til stede, velger årsmøtet en møteleder 
blant de tilstedeværende sameierne.

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som deltar, skal signere protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 
tilgjengelig for seksjonseierne

16. Flertallskrav

Alle beslutninger tas med alminnelig flertall av de avgitte stemmer, med unntak av saker som 
angitt i eierseksjonsloven §§ 49, 50 eller 51.  

17. Seksjonseiernes habilitet

Ingen kan delta i en avstemning om et søksmål mot en selv eller ens nærstående, ens eget eller 
ens nærståendes ansvar overfor sameiet, et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor 
sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser, eller 
ved pålegg eller krav etter §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens nærstående. Dette 
gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig

18. Styret

Sameiet skal ha et styre bestående av minimum 3 medlemmer. Alle seksjonseiere har rett til å 
sitte i styret. Årsmøtet velger styreleder særskilt. 
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Styremedlem tjenestegjør i to år. 

19. Styremøter

Det innkalles til styremøte av styrelederen etter behov eller når minst to styremedlemmer 
forlanger det. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet og de saker som vil bli behandlet.

Styreleder sørger for at styret møtes så ofte som nødvendig. Styreleder avgjør om sakene 
behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle styremedlemmer kan kreve at det avholdes 
fysisk møte.

20. Styrets oppgaver

Styret besørger forvaltning av sameiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og 
vedtak på årsmøte.

I felles anliggender, herunder gjennomføring av vedtak truffet av årsmøtet, representerer styret 
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Sameierne forpliktes ved underskrift av 
styreleder og et styremedlem i fellesskap. I saker som nevnt i dette ledd, kan styrets leder 
saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle sameierne.

21. Styrets habilitet 

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandling eller avgjørelse av spørsmål som det har en 
fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.

22. Samtykke til reseksjonering

Eier av snr. 1, 4 og 5 har rett til å søke om tillatelse til endring av bruksenhetens formål fra 
boligformål til næringsformål og omvendt. Eier av snr. 2 og 3 er forpliktet til å gi samtykke på 
årsmøte til at disse seksjonene kan endre formål. Likeledes har eier av snr. 4 og 5 anledning til 
å søke om fasadeendring og endret romløsning for «Stallen». Herunder også å gjøre om 
eventuelle fellesarealer i «Stallen» til eksklusivt areal – dog mot endret brøk. 

De øvrige seksjonseierne er pliktige til å stemme for slike endringer og kan heller ikke komme 
med offentligrettslige innsigelser. Kjøp av seksjon i Sameiet regnes som tiltredelse av dette 
punktet som en bindende avtale. 

23. Regnskapsføring og forretningsførsel

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. Styret kan beslutte at Sameiet 
skal ha forretningsfører. 

Sameiet skal ikke ha ekstern revisor, men i stedet velge intern revisor. 
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24. Husordensregler 

Det er vedtatt husordensregler som samtlige seksjonseiere har tiltrådt. Disse er vedlegg til 
nærværende vedtekter. 



H U S O R D E N S R E G L E R
         F o r

       T O R V E T 2  R I S Ø R

1. Inngangsdører og port til innkjøring skal til enhver tid holdes låst.
Uvedkommende skal ikke slippes inn, verken i bygningen eller bakgården.

2. Det må ikke hensettes gjenstander som tilhører beboerne eller leietagere på gårdens uteareal, 
trappegang, trapperepos, korridorer, eller øvrige rom i gården. Dette gjelder bl.a. kartonger, 
sportsartikler, barnevogner og lignende.

3. Barnevogner, ski, sykler skal plasseres i egne boder.

4. Alt avfall skal pakkes forsvarlig inn før det legges i søppelkasser ute.
Alt papir og pappmateriale skal brettes sammen og legges i papirinnsamlingscontainer Flasker og 
glassemballasje skal ikke kastes i søppelrommet, men bringes til glassgjenvinningscontainere. Annet 
avfall utover normalt husholdningsavfall leveres gjenbruksstasjon.

5. For å unngå skadedyr og sjenanse med fugleekskrementer er det ikke lov å legge føde til fuglene på 
bakken eller via matstasjoner som f.eks. fuglebrett.

6. Parkeringsplasser og bakgård skal holdes i orden. Brannfarlige gjenstander skal ikke hensettes i 
området.

7. Eiendomsovergang eller utleie skal meldes til styret.

8. Internt vedlikehold av leiligheten påhviler den enkelte sameier.

9. Det skal til enhver tid herske ro og orden i eiendommen. Musikkøvelser, høylytt selkskapelighet bør 
ikke forekomme etter kl 23:00

10. Grilling på utearealer er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse for naboene.

11. Trappevask er det seksjonseiernes ansvar å gjennomføre og skal utføres etter behov og minimum en 
gang per uke når seksjonene 2 og 3 er i bruk.

12. Bygningsmessige endringer som berører gårdens struktur eller fellesanlegg skal søkes og godkjennes 
av styret før igangsettelser. Arbeider på elektriske installasjoner og eller rør/VVS skal kun utføres av 
autorisert/faglært personell.

13. Støyende arbeider og arbeid i mur og betong skal ikke foregå i næringsseksjonens åpningstid uten 
at dette er avtalt på forhånd.

14. Fremleie er tillatt, men sameier er forpliktet til å sørge for at leietager er gjort kjent med 
husordensreglene, gårdens brannalarm og bruk av tekniske innretninger

Disse husordensregler er vedtatt i årsmøte 13.03.25
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Eiendomskart for eiendom 4201 - 16/620//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.

Utskriftsdato: 29.09.2025
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 709,70 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6508991,18 Øst 513530,09

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6508977,71 513517,58 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 0,98

2 6508982,06 513539,61 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 22,46

3 6508984,32 513549,56 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 10,20

4 6509005,14 513544,78 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 21,36

5 6509000,15 513522,67 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 22,67

6 6508998,29 513512,24 10 cm Ikke spesifisert (IS) Hushjørne (90) 10,59

7 6508996,67 513512,58 10 cm Ikke spesifisert (IS) Hushjørne (90) 1,66

8 6508977,23 513516,73 10 cm Ikke spesifisert (IS) Hushjørne (90) 19,88

2



©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Risør kommune

16/620/0/2

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Torvet 4

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Risør kommune

16/620/0/2

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Torvet 4

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Risør kommune: Seksjon 4201-16/620/0/2

Utskriftsdato: 29.09.2025 15:50

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 (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 17.03.2022 Arealmerknader
Oppdatert dato 19.09.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrøk 1/5 Bruk av grunn ( )

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 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

Seksjonering
Seksjonering

02.03.2022
14.03.2022

22/358 Tinglyst
19.03.2022

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

TORVET 2 RISØR AS
S931025651

Hjemmelshaver (H)
1/1

Wirgenes vei 12
3157 3157 BARKÅKER

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Torvet 4 H0201 16/620/0/2 195,5 6 2 2 Kjøkken

Adresse

Vegadresse: Torvet 4

Poststed 4950 RISØR Kirkesogn 05080201 Risør
Grunnkrets 101 Solsiden Tettsted 3501 Risør
Valgkrets 1 Risør

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 8695156 Bankbygning posthus (312) Ferdigattest (FA) 04.06.2025

1: Bygning 8695156: Bankbygning posthus (312), Ferdigattest 04.06.2025

Bygningsdata

Næringsgruppe Finansierings- og forsikringsvirksomhet (K) BRA Bolig 428,3
Sefrakminne Ja BRA Annet 552,5

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Risør kommune: Seksjon 4201-16/620/0/2

Utskriftsdato: 29.09.2025 15:50

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

Kulturminne Nei BRA Totalt 980,8
Opprinnelseskode Generert pga tilbygg BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 575
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 2

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 22.08.2007
Endre bygningsdata 21.12.2021 21.12.2021
Endre bygningsdata 14.03.2022 14.03.2022
Endre bygningsdata 02.02.2024 02.02.2024
Endre bygningsdata 02.02.2024 02.02.2024
Ferdigattest 04.06.2025 04.06.2025

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Torvet 4 H0201 16/620/0/2 195,5 6 2 2 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
L01 0 187,3 0 187,3 0 0 0
H02 2 226 150,8 376,8 0 0 0
H01 0 15 401,7 416,7 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 16/620

Bruksnavn TORVET 2 Beregnet areal 709.7
Etablert dato Historisk oppgitt areal 728
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Annen arealkilde (9)
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:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6508991.18 513530.09 0 Ja 709.7

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



©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Risør kommune

16/620/0/2

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Torvet 4

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring
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Risør kommune      Vedtatt dato: 01.07.2022 

Detaljreguleringsplan for Risør sentrum (Sentrumsplanen) 
PlanID: 0901-2020001 

Saksnummer: 2016/447 og 19/10695 og 24/731 

1.    Planens hensikt 
Målsettingen med reguleringsplan med tilhørende retningslinjer, er: 

1. Å bevare og videreutvikle de historiske, antikvariske, arkitektoniske, kulturelle og 

miljømessige verdier som Risør representerer. 

2. Å legge til rette for at gamle Risør opprettholder og gradvis utvikler sine sentrumsfunksjoner 

for bolig, næringsliv og arbeidsplasser. 

3. Legge til rette for utvikling av et bymiljø innenfor en ramme der bebyggelsens form og 

dimensjon blir opprettholdt. 

4. Å hindre inngrep i bebyggelse og anlegg som er i strid med kulturminnevernet. 

5. Å opprettholde og gjenopprette bymiljøets blanding av bruksformålene og balansen mellom 

disse. 

6. Å utvikle og åpne grøntområder og strandsonen og begrense utbygging og privatisering av 

disse arealene.  

7. Å opprettholde og delvis legge til rette for å øke utnyttelsesgraden i sentrum. 

8. Å bedre de generelle trafikkforholdene og brannsikkerheten i sentrum.   

  

2.    Fellesbestemmelser for hele planområdet 
2.1  Funksjons- og kvalitetskrav (§12-7 nr. 4 og 6) 
Krav til dokumentasjon ved søknader 

Ved innsending av byggesøknad kan følgende dokumentasjon kreves vedlagt: 

 situasjonsplan i egnet målestokk som viser plassering av tiltaket 

 tegninger av plan, snitt og fasade som viser høyder, areal og arkitektonisk utforming 

 terrenglinjer før og etter bygging dersom det skal foretas terrenginngrep 

 kart/tegninger som viser parkering og utforming av den ubebygde del av tomta 

 tegninger som viser gjerder og forstøtningsmurer 

 beskrivelse av materialbruk og utforming, herunder farger, taktekking, takform o.l. 

 brannteknisk rapport  

 vurdering av hvordan tiltaket påvirker lys- og solforhold på naboeiendommer 

 dokumentasjon av opprinnelig tilstand 

 dokumentasjon av eksisterende situasjon og bevaringsverdi 

 tilstandsvurdering utført av fagkyndige på bygningsvern. 

Kommunen kan kreve oppriss som viser forholdet til nærområdene og utarbeiding av ytterligere 

dokumentasjon, for å belyse søknaden i tilstrekkelig grad. Krav til dokumentasjon fastsettes av 

kommunen avhengig av tiltakets omfang. 
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Utearealer 

Overvannshåndtering skal ivaretas ved endringer i terrenget og skal fortrinnsvis løses gjennom å 

anlegge åpne flomveier. Vegetasjon skal bevares for å ta opp overflatevann. 

Bygninger og anlegg skal plasseres/ utformes slik at naturlige flomveier og fordrøyningsområder 

bevares. Alternativt skal det etableres tilfredsstillende nye flomveier, med mål om å oppnå 

tilstrekkelig sikkerhet mot flom. 

Innenfor planområdet må det ikke settes i verk tiltak som kan forandre områdets karakter. Dette 

gjelder bebyggelse, anlegg og utvidelse av vei eller parkeringsplasser, oppsetting av gjerder, skilt, 

støyskjermer, endring av større vegetasjonselementer eller belegg, planering, utfylling og andre 

landskapsinngrep. 

All teknisk infrastruktur som elforsyning, tele, bredbånd m.m. skal legges som jordkabel. 

 

Skilt/reklame 

Skilt skal være universelt utformet. For Risør sentrum gjelder følgende regler utover lov og forskrift: 

 Skilt må ikke dekke arkitektoniske særtrekk på bygninger. Størrelse, farge og materialbruk 

skal tilpasses bygningens fasade og miljøet rundt. Skilting tillates ikke på bygningers tak. 

 Skilt skal i utgangspunktet samordnes for flere virksomheter i samme bygg og skal begrenses 

til det nødvendige. 

 Belysning skal begrenses til det nødvendige og være fast. Blendende punktbelysning tillates 

ikke. 

 Løse skilt, vimpler, midlertidig skilting, bannere etc. er ikke tillatt uten godkjenning.  

  

2.2  Verneverdier kulturmiljø/naturmangfold (§ 12-7 nr. 6) 
Hele Risør sentrum er regulert som «hensynssone kulturmiljø», se § 4.1.5. Eksisterende bebyggelse 

og uteanlegg, herunder murer, trapper og karakteristisk vegetasjon tillates ikke revet eller fjernet.  

Kommunen kan tillate riving eller fjerning av byggverk eller bygningstiltak dersom det etter en 

kulturminnefaglig vurdering, er dokumentert at det ikke har verneverdi. 

Retningslinjer datert 31.05.22, revidert 02.09.22, skal legges til grunn for saksbehandlingen. 

  

2.3  Byggegrenser (§ 12-7 nr. 2) 
Med mindre annet er angitt i plankartet eller bestemmelsene, utgjør formålsgrense byggegrense 

mot sjøen. 

Med mindre annet er angitt i plankartet eller bestemmelsene, utgjør nærmeste bygningsdel på 

hovedbygget, byggegrense mot offentlig vei og gangvei. Tiltak skal ikke være til hinder for drift- og 

vedlikehold av veien og tilhørende sidearealer. 

Byggegrenser mellom eiendommer og mot andre formål, følger generelle bestemmelser i plan- og 

bygningsloven dersom ikke annet er angitt på plankartet eller bestemmelsene. 
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Til høyspentlinje luft er det 7,5 m byggeforbud på hver side av linja. Til høyspent jordkabel er det 2 m 

byggeforbud på hver side av linja. Til nettstasjon er det en byggeforbudssone på 5 m. 

 

2.4  Krav om undersøkelser før/ved gjennomføring av planen (§ 12-7 nr. 12) 
Dersom det under arbeidets gang oppdages gjenstander eller andre spor fra eldre tid, skal arbeidet 

stanses og melding sendes umiddelbart til Agder fylkeskommune v/kulturminnevernseksjonen jf. lov 

av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner (kulturminneloven) § 8 annet ledd. Pålegget skal formidles 

videre til dem som utfører arbeidet i marken. 

Før tiltak i grunnen kan igangsettes må tiltakshaver undersøke om det ligger ledninger eller kabler 

som blir berørt av tiltaket. 

 

3.    Bestemmelser til arealformål 
3.1  Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 

3.1.1    Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg 
Generelt 

Bygninger skal bevares, eller tilbakeføres til dokumentert grunnlag. Det kan kreves at opprinnelig 

utseende tilbakeføres etter skade, brann eller ved rehabilitering. Nye tiltak og endringer som nevnt 

nedenfor, skal tilpasses områdets bebyggelsesstruktur, volumer, høyder, proporsjoner, fasadeliv, 

takform, møneretning, takvinkel, material- og fargevalg samt detaljering. 

  

Tilbygg og påbygg 

Tilbygg og påbygg tillates forutsatt at byggets opprinnelige form fortsatt er synlig og endringene 

underordner seg det opprinnelige bygget. Det skal velges løsninger som tillater at eldre eller 

opprinnelig utseende gjenopprettes. Utvidelse/utvikling av en eiendom skal som hovedregel skje i 

bakgårdsmiljøet. 

Ved søknad om større tiltak som hovedombygging, større tilbygg og nye bygg, skal slukkevannskapasitet 

redegjøres for.  

Ved søknad om etablering av ny eller vesentlig utvidelse av, næringsvirksomhet, skal det etableres 

søppelbod for eget næringsavfall på eiendommen. 

Fasadeendringer skal tilpasses byggets karakter.  

Krav til detaljering følger av § 4.1.5. 

 

Utnyttelsesgrad 

Tomter som i dag har en lavere utnyttelsesgrad enn 50 % BYA, kan få tillatelse til å utnytte 

eiendommen inntil 50 % BYA dersom det ikke går på bekostning av viktige kulturminneverdier. For 

øvrige tomter utgjør eksisterende bebyggelse maksimal utnyttelse. 
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Høyder og volum 

På bebygde eiendommer skal tilbygg/påbygg ikke overstige bygningens eksisterende gesims- og 

mønehøyder eller utgjøre et større volum enn eksisterende bebyggelse. For eiendommen forøvrig 

utgjør dagens høyde på bygg, maksimal gesims- og mønehøyde. 

 

Nybygg og erstatningsbygg 

Nybygg tillates når det utformes og plasseres på en måte som synliggjør opprinnelige bygningers og 

miljøs karakter, målestokk og tradisjon. Høyde på nye bygninger skal tilpasses den omkringliggende 

bebyggelsen og ikke være høyere enn denne. Nybygg skal fortrinnsvis bidra til å bedre arkitektur-, 

miljø-, trafikk- og brannvernforhold.  

  

Garasje og parkering 

Garasje kan tillates som frittliggende uthus eller sidebygning. Bruksarealet skal ikke overstige 30 m2. 

Det tillates ikke garasjer i hagemurer eller kjellermurer. Porter skal være av heltre, ikke 

formpressede materialer. 

Parkeringsanlegg og større garasjeanlegg eller fellesgarasje for flere eiendommer, kan tillates 

dersom det tas særlig hensyn til bygningsmiljø og verneverdier. 

Ved etablering av ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse og endret bruk, gjelder følgende. 

a. Boligbebyggelse skal ha oppstillingsplass for bil på egen tomt og/eller tinglyst plass på 

nærliggende areal tilsvarende minimum 1,0 plass per boenhet og 0,5 plasser for hybler. I 

tillegg skal det være oppstillingsplass for minimum 2 sykler pr. boenhet og 1 sykkel pr. 

hybelleilighet. 

b. For forretninger, kontorer og allmenne bygg skal det være 1 parkeringsplass for bil og 2 

sykkelparkeringsplasser pr. 100 m2 bruksareal.  

c. For industri skal det være 1 parkeringsplass for bil og 2 sykkelparkeringsplasser pr. 100 m2 

bruksareal. 

d. For kaféer/restauranter skal det være 0,3 parkeringsplasser pr. sitteplass og tilstrekkelig 

antall sykkelparkering. 

e. Der det ikke er mulighet for bilparkering på egen grunn eller på fellesareal skal det 

innbetales et beløp pr. manglende plass, jf. pbl § 28-7. Beløpet fastsettes årlig av Risør 

bystyre. 

f. For småbåthavner skal det være 0,3 parkeringsplasser og tilstrekkelig antall 

sykkelparkeringsplasser pr. båtplass. 

  

Uteoppholdsareal 

Uteoppholdsareal pr. boenhet skal være minimum 50 m2. Arealet skal være på egen tomt og/eller 

fellesareal. 
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Bruk av bygning 

Bruksendring tillates ikke hvis bruken vurderes å være uforenelig med verneinteressene for 

bygningen eller bygningsmiljøet. 

 

3.1.2    Boligbebyggelse (B1 – B73) 
Innenfor områdene tillates oppføring av eneboliger/tomannsboliger og leiligheter.  

  

3.1.3    Offentlig eller privat tjenesteyting (BOP1 – BOP3, BAT1 – BAT2) 
Innenfor områdene tillates etablert virksomheter innen barnehage, undervisning, helse-/omsorgs-

institusjon, kulturinstitusjon, administrasjon, annen offentlig eller privat tjenesteyting etc. 

  

Strandgata 2 (Område BAT1)  

Området kan benyttes til offentlig og privat tjenesteyting. Deler av bygget kan utformes i samsvar 

med krav til bestemmelsesområde #1 i § 5.1. 

 

Strandgata 6 (Område BAT2)  

Bestående bebyggelse på eiendommen tillates revet og erstattet med nytt bygg innenfor angitte 

byggegrenser. Mønehøyde på nytt bygg skal være på maks kote +6,0. Bygget skal ha saltak med 

takvinkel mellom 33 og 37 grader. Taket skal tekkes med enkeltkrummet, rød tegl som ikke er falset 

eller glanset. Tegl kan fortrinnsvis være brukt. 

I nytt bygg kan kommunen etablere offentlig serviceanlegg med toalett, dusj og vaskemuligheter. 

  

3.1.4    Kombinert bebyggelse og anleggsformål 
Bolig/forretning/kontor (BKB1 – BKB23) 

Eiendommene tillates benyttet til bolig/forretning/kontor. Det tillates ikke boligformål i 1. etasje for 

eiendommene i Krags gate 1 til Krags gate 27 (nordsiden) og 46 (sørsiden), Strandgata, Torvet, 

Havnegata, Solsiden 2 til Solsiden 22 og fra Storgata fra nr. 1 til Øvregate. 

 

Offentlig/privat tjenesteyting (BOP3- Frikirkegata 2 "Musikkens hus") 

Eiendommen tillates benyttet til offentlig eller privat tjenesteyting. 

  

Forretning/kontor/tjenesteyting/fritids- og turistformål og hotell (BKB26 – Strandgata 10, 

Tollboden) 

Eiendommen tillates benyttet til kombinert formål forretning/kontor/ tjenesteyting/fritids- og 

turistformål og hotell. 



   
 

6 
 

  

Bolig/kontor (BKB24 og 25 – Melkeveien 9 og Prestegata 7)  

Eiendommen tillates benyttet til kombinert formål bolig/kontor. 

  

Forretning/kontor/tjenesteyting (BKB30– Prestegata 9) 

Eiendommen tillates benyttet til kombinert formål forretning/kontor/tjenesteyting. 

 

Bolig/parkering (BKB27 – Hasdalgata 2) 

Eiendommen tillates benyttet til kombinert formål bolig/parkering. På gateplan mot Hasdalgata og 

Tangengata skal det være boligformål. Bygget skal ha saltak eller valmet tak. Maks høyde for mønet 

skal være kote +14. Bygget skal oppføres innenfor byggegrenser angitt i plankart. Sør for 

byggegrense kan det tillates parkering under terreng. Balkonger skal ikke krage ut over byggegrense. 

Øvrige bestemmelser følger av §§ 2, 3.1.1 og 4.1.5. 

  

Bolig/kontor/parkering (BKB29 – Hasdalgata 12) 

Eiendommen tillates benyttet til kombinert formål bolig/kontor/parkering. Bygget skal plasseres 

innenfor byggegrenser angitt i plankartet. Der det ikke er angitt byggegrense, utgjør formålsgrensen 

byggegrense. Takform kan være saltak eller andre, avledede takformer som pulttak. Det tillates ikke 

flate tak mot nord og vest. Bygget skal ha en maks høyde på kote +27. Bebyggelsen skal avtrappes 

ned til maks kote +24 mot vest (Pærehagen). Det tillates oppfylling av terreng mot parkering i 

Melkeveien 9, med maks kote +24. Synlige murer skal utføres med naturstein, evt. kles med 

naturstein. Skifer tillates ikke. Gamle natursteinsmurer skal beholdes. Balkonger skal ikke krage ut 

over byggegrense. Det tillates innkjøring til eiendommen fra Hasdalgata og Melkeveien. 

Byggegrense til offentlige ledninger er 4,0 m. Før det gis rammetillatelse, skal forholdet til offentlige 

ledninger, herunder behov for omlegging, være håndtert og avklart med Risør kommune. 

Øvrige bestemmelser følger av §§ 2, 3.1.1 og 4.1.5.  

  

Hotell/fritids- og turistformål (BKB28 – Tangengata 16 og 18) 

Eiendommen tillates benyttet til kombinert formål hotell/fritids- og turistformål. 

 

Bolig/kontor/offentlig og privat tjenesteyting (BKB31 og 32 – Kirkegata 1 og Sykehusgata 9A) 

Eiendommene tillates benyttet til kombinert formål bolig/forretning/kontor/privat og offentlig 

tjenesteyting.  
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Parkering/grøntareal (BAA1) 

Området kan benyttes til kombinert formål parkering/grøntareal. 

  

3.1.5    Kirke/annen religionsutøvelse 
Innenfor området tillates etablert virksomhet innen kirke/annen religionsutøvelse. 

  

Risør kirke (BR1) 

Risør kirke er et automatisk fredet kulturminne, med en sikringssone på 5 m rundt bygget. 

Nødvendig vedlikehold/reparasjoner skal skje etter tillatelse fra Riksantikvaren. For alle arbeider i 

Prestegata, som kommer innenfor sikringssonen, skal kommunen varsles i god tid før arbeidet 

starter opp. Kommunen vil avgjøre om tiltakene er av en slik art at disse må godkjennes av 

Riksantikvaren. 

  

Risør baptistmenighet (BR2) 

Området skal benyttes til kirke/forsamlingslokale. 

  

Risør frikirke (BR3) 

Området skal benyttes til kirke/forsamlingslokale. 

  

3.1.6    Industri 
Innenfor områdene tillates etablert mindre industri-/håndverksbedrifter. Det tillates ikke virksomheter 

som er til ulempe for omgivelsene, f.eks. i form av støy eller lukt. 

  

3.1.7    Nedgravde renovasjonsanlegg (felt BRE1 til BRE8) 
Utforming (§12-7 nr. 1) 

Formålsgrensen angir byggegrense mot sjø og offentlig vei. Det skal etableres en løsning med flere 

fraksjoner som sikrer kildesortering. 

Dekke på bakken skal være i et materiale med nøytral utforming. Kantstein skal være i granitt. Ved behov 

for murer skal disse oppføres i naturstein og eventuelt rekkverk skal utføres i smijern. 

Renovasjonsanleggene skal ha en nøytral fargenyanse. 

  

Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4)  

Anleggene skal være universelt utformet hva gjelder krav til stigning, type dekke, og enkel betjening for 

alle. Anleggene skal ikke hindre frisikt langs vei og i kryss. Rundt anleggene skal det være minimum 1,0 m 

fri passasje. 
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Rekkefølgekrav (§ 12-7 nr. 10) 

Før arbeidene med å etablere de nedgravde renovasjonsanleggene settes i gang, skal søknaden 

oversendes Agder fylkeskommune, for uttalelse. Agder fylkeskommune vil vurdere om området kan 

utbygges, eller om det er behov for arkeologiske undersøkelser først.  

  

3.1.8    Lekeplass (BKL1) 
Lekeplasser er angitt i plankartet og skal opparbeides med krav om universell utforming. Inntil 50 % 

av plassen kan bestå av naturlig terreng. 

  

3.2  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2) 

3.2.1    Fellesbestemmelser for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  
Arealene skal anlegges som vist på plankartet.   

Bygg og anlegg som er nødvendig for teknisk infrastruktur som el- forsyning, tele, fiber, vann og 

avløpsledninger m.m tillates etablert i arealer satt av til vei, annen veigrunn, grøntarealer og i 

strandsonen. Det forutsettes at disse tiltakene ikke kommer i konflikt med hensyn til landskap, 

naturvern, kulturvern eller friluftsinteresser.  

Langs offentlig vei tillates det ikke etablert midlertidige konstruksjoner, anlegg eller andre former for 

tiltak som kan redusere sikt, påvirker trafikksikkerhet eller gir tap av manøvreringsareal.  

  

3.2.2    Veg og kjøreveg (SKV1 til SKV22) 
Områdene skal brukes som veg og kjøreveg. 

  

3.2.3    Fortau/torg/gatetun/gang-sykkelvei/gågate (ST1, SGT1-9, SGG1-21) 
Fortauets plassering og utforming skal utføres i samsvar med gjeldende veinormaler.  

På arealer som er regulert til vei og fortau kan det tillates etablering av trapper som er nødvendig for 

å sikre adkomst til private eiendommer. Dette tillates kun dersom alternativ adkomst ikke finnes, og 

tiltaket ikke medfører ulempe for tilgjengelighet, trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av veinettet 

med tilhørende fortausareal. Fradeling av disse arealene tillates ikke. 

Gatetun, SFT1-9, skal benyttes som atkomst til boliger og parkering. Sambruk skal skje på de gåendes 

premisser. 

I Strandgata på strekningen fra krysset Strandgata/Tangengata til krysset Strandgata/Enghavgata 

etableres permanent gågate. Gaten stenges for all trafikk, med unntak av kjøring til eiendommene, 

nødvendig varetransport, samt busser og utrykningskjøretøy. 

 

3.2.4    Gangveier (SGG1 – SGG20) 
Gangveiene skal holdes ryddige og være allment tilgjengelig, og tillates skiltet. Utforming og 

plassering av skilt skal godkjennes av kommunen. 
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Arealene tillates ikke fradelt eller privatisert. Privatiserende tiltak som hagepynt, møbler, plattinger 

m.m. tillates ikke. Det er ikke tillatt med parkering i gangveiene eller parkering som hindrer bruk av 

gangveiene. 

 

3.2.5    Torvet (ST1) 
Formålet kan opparbeides som et offentlig uteområde, med mulighet for varierte aktiviteter 

gjennom året. Det kan tillates opparbeiding av amfi. Krav til materialbruk m.m. følger av § 4.1.5, 

utearealer. Midlertidige konstruksjoner i forbindelse med arrangementer tillates. 

Det er tillatt å etablere sykkelparkering innenfor formålet. 

Nåværende beplantning og rabatter kan erstattes med flyttbare innretninger slik at parkeringsareal 

og gate kan innlemmes i torvarealet ved store arrangementer. 

  

3.2.6    Bryggeholla/Damskipskaia (SGT14) 
Formålet kan opparbeides som et offentlig uteområde med parkmessig preg. Det tillates etablering 

av badeområde innerst i Bryggeholla, grøntarealer/benker/sittegrupper foran Risør Hotel/Akvariet 

og på Dampskipskaia, uteservering, lekeapparat, og stupeplattform i nordenden av Dampskipskaia. 

Badeområdet skal utformes med materialer i tre som trappes ned mot sjøen og kan fjernes i ettertid. 

Eksisterende granittstein langs sjøen skal beholdes. Det kan tillates etablert en kunstig bunn for å 

sikre et mindre dypt vannspeil i badeområdet. Det skal ikke mudres eller fylles i området. Før 

etablering av badeområde skal badevannskvaliteten og sikkerheten kartlegges. 

Opparbeidelsen av området må ikke være til hinder for ordinær bruk av Damskipskaia som kai for 

større båter. 

Det tillates innenfor arealformålet etablering av nødvendige installasjoner og enheter for å 

opprettholde et fungerende havneområde. 

Det tillates etablert en gangbru fra Dampskipskaia til Nygata. Brua må ha en minimums- og 

maksimumshøyde over normalnull på h.h.v 2,2 m og 2,7 m.  

  

3.3  Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3) 

3.3.1    Fellesbestemmelser for grønnstruktur 
Grøntarealer brukes til turdrag og park, der allmennheten skal ha uhindret adgang.  

Parkområder og torg skal bevares og videreutvikles som sammenhengende attraktive og trygge 

rekreasjonsområder med god tilgjengelighet for alle. 

  

 

Funksjons- og kvalitetskrav (§ 12-7 nr. 4)  

Utomhusanlegg med murer, trapper og terrasser, samt anleggets gatedekke, landskapsform, 

vegetasjon og menneskeskapte landskapselementer skal bevares eller tilbakeføres til original 

utforming. Reparasjon skal skje med samme materialer, utforming og utførelse som det opprinnelige 
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elementet. Trær og annen vegetasjon som dør eller må fjernes, kan kreves erstattet med tilsvarende 

type. 

  

3.3.2    Parkområder 
Tollbodparken (GP1) 

I parken tillates det etablering av serveringsareal. Det tillates etablering av grøntanlegg og 

møteplasser for allmennheten.  

  

Hollenderhagen (GP2) 

Området skal være allment tilgjengelig og kan opparbeides med stier, benker/sittegrupper, 

amfiteater etc.  

  

3.3.3    Friområder (GF1 – GF23) 
Formålene skal benyttes som offentlig tilgjengelige områder. Det tillates oppsetting av 

informasjonsskilt. Karakteristisk vegetasjon og spor av maritime kulturminner, f.eks. kompassroser, 

skal bevares. 

  

3.4  Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone (§ 12-5 nr. 6) 

3.4.1    Fellesbestemmelser for bruk og vern av sjø og vassdrag  
Flytebrygger, forankringspunkt og tau skal utføres på en slik måte at tiltaket ikke kommer til hinder eller 

medfører begrensinger for fremkommeligheten for sjøfarende i området. Disse tiltakene tillates etablert 

innenfor arealformålet bruk og vern av sjø og vassdrag.  

Innenfor arealformålet tillates det etablering av tiltak som har som formål å tjene og sikre allmennhetens 

ferdsel og interesse i området. 

  

3.4.2    Småbåthavn felt VS1, 4 og 5 
Innenfor området kan det anlegges båtplasser.  

Ved utvidelser/nyanlegg skal bryggeanleggets plassering, dimensjonering og utforming, godkjennes 

av kommunen. Søknad skal redegjøre for håndtering av ulike typer avfall. Søknaden skal også 

redegjøre for rutiner for håndtering av akutte utslipp av olje eller drivstoff.  

Det tillates å etablere flytende badstue med et areal på inntil 50 m2, etter søknad. Plassering og 

utforming, skal godkjennes av kommunen. 

  

3.4.3 Steinmolo/molo/bølgebryter (VS6)  
Innenfor felt VS6 kan det etableres steinmolo/molo/bølgebryter. Steinmolo/molo/ bølgebryter skal 

utføres i materialer med høy kvalitet som er tilpasset omgivelsene rundt. Synlig del av steinmolo skal 

utføres med naturstein. Fyllingsfot kan tillates i tilgrensende arealer forutsatt en minimums dybde 
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på 10,0 m. Endepunkt og knekkpunkt på tiltaket skal belyses. Belysing på moloen må innrettes slik at 

den ikke virker blendene på sjøfarende i området.  

Molo/bølgebryter kan godkjennes som flytende konstruksjon. 

 

3.4.3 Områder i sjø VS2 og 3 
Innenfor området VS2 kan det tillates gangveier og nedtrapping mot sjø innenfor bestemmelsesområde 

§3.  

Innenfor område VS3 kan det tillates flytende serveringslekter og båtplasser. Bestemmelsesområde #2 

angir utstrekning for lekter. 

  

3.4.4    Ferdsel felt VF1-5 
Området kan benyttes til ferdsel og friluftsområde. Innerste del av Indre Havn forbeholdes 

dagsbesøk. 

  

3.4.5    Dampskipskaia (felt SK1 og VHS1) 
Damskipskaia med tilhørende areal i sjø, kan benyttes som kommersiell kai som ivaretar lasting, 

lossing og annen adkomst for kommersiell sjøbasert virksomhet. 

Det tillates etablering av fysiske tiltak for sikring av havnen i den grad det er nødvendig for å 

tilfredsstille nasjonalt og internasjonalt regelverk med tilhørende forskrifter. 

  

3.4.6    Friluftsområde i sjø og vassdrag felt VFS1-5 
Områdene kan benyttes av allmennheten til bading. 

Tiltak eller inngrep som er i konflikt med natur, friluftsliv, ferdsel eller fiske, er ikke tillatt. Dette er 

likevel ikke til hinder for legging og vedlikehold av infrastruktur som ikke er til ulempe for formålet 

(sjøledninger for vann, avløp, strøm- og fiber m.m.) eller etablering av enkeltstående 

forankringspunkt/moringer. 

 

4.    Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8) 
4.1  Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a) (H310_1 og H310_2) 

4.1.1    Hensynssone skred/ras (H310) 
Innenfor sonen H310 kan det ikke iverksettes bygningstiltak uten at risiko og sårbarhet er 

dokumentert og evt. avbøtende tiltak er iverksatt. Sikkerhet gitt i TEK17 § 7-3 skal ivaretas. 

  

4.1.2    Hensynssone flom (H320) (stormflo) 
Avsatt hensynssone tilsvarer 1000-årsflom. 
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For boliger, offentlige bygg, kontorer og andre bygg med arbeidsplasser innenfor hensynssonen, er 

kravet at 1. etasje gulv ikke skal være under kote +2,0. For alle tiltak som ligger mellom kote +2 og +3 

må sikring mot stormflo og bølgepåvirkning redegjøres for, og sikring må iverksettes ved behov. 

 

4.1.3    Hensynssone brann (H390_1 – H390-5)  
Innenfor sonene tillates ikke oppføring av bygg eller andre tiltak som kan svekke brannsikkerheten. 

Kommunen kan kreve at tiltak som er til særlig ulempe for brannsikkerheten fjernes. Parkering kan 

tillates dersom det ikke er til hinder for rednings- og slokkemannskap. 

  

4.1.4    Hensynssone naturmiljø (H560) 
Innenfor hensynssone H560 tillates ikke nye tiltak som kan være til skade eller ulempe for naturmiljøet. 

  

4.1.5    Hensynssone kulturmiljø (H570) 
Fellesbestemmelser til hensynssonen (§ 12-7 nr. 1, 2 og 6) 

Hele kulturmiljøet innenfor hensynssonen skal bevares. Endringer og nye tiltak skal tilpasses 

landskapet, strøkets eksteriøruttrykk, volum, utstrekning, materialbruk, overflate, farge, detaljering, 

terreng o.l. og varieres overensstemmende med opprinnelig grensestruktur. 

Som bevaringsverdig kulturmiljø regnes:  

a. Historisk by- og taklandskap, bystruktur, terreng og sjølinje, gate- og byrom, smett og smau, 

bebyggelses- og tomtestruktur, trapper, murer og forstøtningsmurer.  

b. Historiske byggverk med volum, hovedkonstruksjon, takform/møneretning, bygningsdeler, 

materialvalg og detaljering, proporsjoner, kulturhistorisk uttrykk, historisk fasadeutforming og 

arkitektoniske kvaliteter.  

c. Trapper, rekkverk, gjerder, porter, murer, vannposter, skilting og utvendig gatebelegg m.m.  

d. Veier, smett og smau, terreng, gangveier, torg, plasser, parker, hager, brygger og kaier.  

  

Bruk/bruksendring 

Det tillates bruksendring av loft. Eksisterende loft kan utbygges innenfor de begrensninger hensynet 

til verneverdi og mulighet for tilstrekkelig brannsikring setter.  

Det tillates bruksendring av uthus under forutsetning av at fasadene opprettholdes. Mindre 

endringer kan godkjennes dersom uthuskarakteren beholdes. 

 

Riving, restaurering og utskifting av bygningsdeler 

Ved vedlikehold, restaurering eller reparasjon av eksteriøret skal det benyttes opprinnelige / 

tradisjonelle materialer. Bygningsdeler som vinduer, ytterdører, taktekking og eksteriørdetaljer skal 

bevares med sin opprinnelige plassering. Der verdifulle eldre bygningselementer er tapt, skal 

opprinnelig og/eller karakteristisk uttrykk videreføres i utforming, materialbruk, farger og utførelse.  
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Originale vinduer skal bevares. Dersom originale vinduer er tapt, skal nye vinduer utføres som 

koblede og sidehengslede og ha gjennomgående sprosse i ytre ramme med kittfals med mindre det 

kan dokumenteres at de originale vinduene har hatt en annen utforming. Det er ikke tillatt med 

aluminium, plast, silikon eller andre materialer som fraviker tradisjonell utførelse. Vinduer skal ha 

tradisjonelle proporsjoner og være uten spalte mellom ramme og karm. 

Dører skal være innadslående og være stilmessig tilpasset husets byggeår. Dører i bakgårdsmiljø eller 

dører som ikke er synlige fra gata, kan godkjennes som utadslående etter søknad.  

 

Tak 

Bebyggelsen skal ha saltak eller valmet tak. Andre takformer tillates ikke med mindre bygget 

opprinnelig er oppført med dette. For mindre tilbygg/vindfang, uthus etc., kan det tillates pulttak. 

Kommunen kan tillate etablering av mindre ark/kvist på takflater som ikke er sterkt eksponert fra 

gata og som er tilpasset byggets størrelse, form og proporsjon. 

Takvinduer skal begrenses i størrelse og antall. Takvinduer skal trekkes inn på taket slik at avslutning 

mellom takstein og gesims ikke blir brutt. Tegl skal legges helt inntil vinduet og det skal monteres 

svartlakkerte sprosser på vinduet. Takvinduer skal være minst mulig og ha en maks størrelse på 55 x 

98 cm. Overlyskupler tillates ikke. 

Utvendig etterisolering av yttervegg og tak tillates normalt ikke, men nødvendig utlekting for 

vindtetting kan tillates om det begrenses til et minimum og viktig detaljering bevares.  

Taktekkingsmateriale skal være rød enkeltkrummet teglstein som ikke er falset og/eller glasert. 

Sorte, glaserte takstein eller annen taktekking kan tillates der det kan dokumenteres at bygget 

opprinnelig har hatt dette. Vindski skal dekkes med vingetegl med mindre det kan dokumenteres at 

bygget opprinnelig har hatt en annen løsning. 

 Takterrasser og flate tak tillates ikke der de er synlig fra gate eller offentlige områder, og hvor 

møne- og gesimspartiet endres.  

Piper skal utføres med teglstein. Overgangen mellom pipe og tak kan beslås. Det er ikke tillatt å beslå 

hele pipa. 

 

Estetikk og farger 

Mot offentlige plasser, gater og flater eksponert for allmennheten skal bygninger som hovedregel 

være malt hvite. Det kan gjøres unntak for mindre uthusbygg som kan males med oker eller rødt. I 

bygningenes bakgård tillates det tradisjonelle farger som oker og rødt. Inngangsdører og 

vindusomramminger kan ha kontrastfarger. 

 

Utearealer 

Hager og uteanlegg som veier, stier, murer, trapper, rekkverk, karakteristisk vegetasjon mm. skal 

bevares. Landskapets karakter skal opprettholdes og tiltak skal tilpasses landskapet. 
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Ved endring av utearealer skal materialer og utforming tilpasses kulturmiljøet. Murer og trapper skal 

utføres tradisjonelt etter byggeår eller senere, tidstypiske ombygginger. Natursteinsmurer skal 

utføres enten tørrmurt eller med fuger. Kommunen kan tillate bruk av natursteinsforblending/-heller 

og tredekke på horisontale flater og repos. 

Rekkverk og gjerder skal være i smijern eller stakitt. Der gjerdet/rekkverket bryter med krav i 

Byggteknisk forskrift skal rekkverket tilpasses slik at det mest mulig ivaretar krav til høyde, åpning i 

rekkverket og at rekkverket er klatresikkert.  

Bygningstiltak skal tilpasses terrenget slik at fjell og hager/grøntstruktur ivaretas. Det kan tillates 

begrensede terrenginngrep så fremt de ikke er til vesentlig ulempe for viktige kulturminner som 

f.eks. hagemurer, trapper og lignende, eller knauser/koller. 

Uteplasser skal plasseres på bakkenivå og/eller lavere enn byggets kledning. Balkonger/veranda kan 

kun tillates dersom det ikke er synlig fra det offentlige rom. 

 

Hage/park 

Eksisterende hage, park eller annet utomhusanlegg som er avmerket med hensynssone på 

plankartet skal bevares. Dette inkluderer terreng/landskapsbearbeiding med markdekke, vegetasjon 

og andre elementer som trapper, murer, mindre bygg og øvrige utomhuselementer.  

  

Gater, portrom, bakgårder og uteanlegg mv. 

Gjerder, porter, terrasser, trapper, rekkverk, forstøtningsmurer, brygger mv. skal bevares eller kan 

kreves tilbakeført til opprinnelig høyde, form og materiale, og kan ikke fjernes uten tillatelse fra 

kommunen. Det tillates ikke bebyggelse eller møblering av smau, snarveier, portrom og bakgårder 

som forringer det historiske utseende til plassen, eller hindrer allmenn ferdsel der dette er relevant. 

 

Tekniske installasjoner 

Tekniske installasjoner, som bl.a. varmepumper, ventilasjon og vifter skal plasseres lavest mulig på 

bygninger og på fasader som vender bort fra gatene. Tiltakene skal bygges inn. Installasjoner, som 

markiser og belysning, som er til særlig ulempe for kulturmiljøet og arkitektonisk uttrykk, tillates 

ikke. Installasjoner skal gis en diskret utforming og plassering slik at de ikke oppleves som et 

dominerende element i kulturmiljøet. Den enkelte installasjonens konkrete utforming skal ha en 

materialbruk, overflatebehandling, farge og volum som underordner seg kulturmiljøet. 

Solcellepanel/solcelletakstein kan godkjennes på takflater som ikke er synlige fra det offentlige rom. 

På takflater som vender mot gatene skal solcellepanel/solcelletakstein ikke tillates. 

Antenner og lignende innretninger tillates ikke etablert på tak- eller veggflater som vender mot gata 

eller på andre steder som er svært synlige i bybildet og påvirker kulturmiljøet negativt. Mindre 

antenner kan tillates mot gata forutsatt at krav til utforming ovenfor er tilfredsstilt. 

Det etableres en ensartet gatebelysning med varmt lys langs vannet fra Holmen til Dampskipsbygga 

og i de mest sentrale bygatene. 
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Brann og brannsikring 

Dersom bevaringsverdig bebyggelse går tapt på grunn av brann eller annen uopprettelig skade, skal 

det oppføres bebyggelse med tilsvarende materialer, utforming, plassering, dimensjoner, volum og 

høyder. Kommunen kan sette krav til hovedform, materialbruk og tilpasset fasadeutforming, eller 

kreve ren kopi av opprinnelig bygning. Hovedkonstruksjonen kan kreves bevart dersom den er viktig 

for byggets verneverdi. Gjennoppføring skal skje på dokumentert grunnlag. 

  

4.1.6    Båndleggingssone naturvern (H720) 
Området er båndlagt i medhold av naturmangfoldloven. Området er et bevaringsområde for hummer og 

er sikret i samsvar med Forskrift om begrenset fiske, 19.09.2006. 

  

4.1.7    Båndleggingssone kulturminner (H730_ 1-4) 
Risør kirke (H730_1) ble oppført i 1648 og er automatisk fredet iht. kulturminneloven. Krags gate 29 

"Kjæret" (H730_2) er vedtaksfredet etter bygningsfredningsloven av 1920.  

Sonene viser områder båndlagt med hjemmel i kulturminneloven. Alle tiltak utover vanlig 

vedlikehold er søknadspliktige og skal behandles av kulturminnemyndigheten. 

Boligen i Krags gate 29 (område B51 – "Kjæret") er interiør- og eksteriørfredet etter 

bygningsfredningsloven av 1920. Det skal ikke settes i gang tiltak som kan skade eller skjemme 

kulturminnet, eller på andre måter forringe det verdi som kulturminne. Søknad om tiltak skal 

oversendes behandling kulturminnemyndigheten. 

Sonene H730_3 og 4 er marinarkeologiske funn med ID-nr. 140337 og 140535. Det er ikke tillatt med 

tiltak innenfor områdene med mindre det er innvilget dispensasjon fra kulturminnemyndigheten. 

  

5.    Bestemmelsesområder # 1-5 (§ 12-7 nr. 1-14) 
5.1  Bestemmelsesområde #1 
Det tillates etablert takterrasse på den nordlige delen av Strandgata 2 innenfor 

bestemmelsesområde #1. Overkant golv på takterrassen skal senkes maksimalt i forhold til byggets 

gesims, dog slik at dagens fasade kan beholdes uten vesentlig ombygging, men ikke slik at innvendig 

høyde under takterrassen blir lavere enn 2,4 m. 

Det tillates kun rekkverk mot sjø, ikke på hovedtaket. Det tillates trappeatkomst til takterrassen. 

Det tillates ikke parasoller, markiser, pergola, solseil, varmelamper eller andre elementer som stikker 

over hovedtaket. 

Takterrassen skal utføres med holdbare materialer med avdempede farger. 

Søknaden skal oversendes Agder fylkeskommune v/kulturminnevern og kulturturisme for uttalelse 

før behandling. 

Før takterrassen kan etableres skal lageret på hovedtaket rives. 
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5.2 Bestemmelsesområde #2 
Innenfor VS3 tillates det etablert en flytende lekter for servering. Lekteren skal utformes med 

holdbare materialer som er tilpasset bygget for øvrig. Hovedmaterialet på synlige flater skal være 

tre. 

  

5.3 Bestemmelsesområde #3 
Innenfor VS2 tillates det etablert ny gangvei/uteareal langs sjøen som trappes ned mot sjøen. 

Arealet skal utføres i materialer av tre og eksisterende granittmur mot sjø skal beholdes som i dag. 

Tiltaket skal kunne fjernes uten at opprinnelig granittstein skades. Det kan tillates fortøyning av 

båter langs deler av arealet. 

  

5.4 Bestemmelsesområde # 4 og 5 
Innenfor VS1 og 5 tillates flytende lekter for servering. Lekteren skal utformes med holdbare 

materialer som er tilpasset bygget for øvrig. Hovedmaterialet på synlige flater skal være tre. 

  

6.    Rekkefølgebestemmelser (§ 12-7 nr. 10) 
6.1  Før igangsettingstillatelse (VS6) 

 Før molo/bølgebryter etableres skal det dokumenteres at forankring av bryggeanlegget ikke 

påvirker livet i havet, herunder hummeren, på en negativ måte. 

 Før steinmolo kan etableres skal det: 

- lages en utredning som viser konsekvenser for marint miljø, biologisk mangfold, 

vannforekomst og allment friluftsliv 

- gjennomføres undersøkelser av grunnen- og bunnforholdene og lages en utredning om faren 

for kvikkleireskred  

- avklares hva en utfylling vil ha å si for fylkesveien 

- uføres analyse av steinmassene 

- foretas prøvetakning av sedimenter i havnebassenget, og eventuelt lages en risikovurdering 

for spredning av sedimenter, og tiltaksplan for å hindre spredning av eventuelt forurensede 

masser 

- gjennomføres et forskningsprosjekt for å avklare hvordan etablering av en stor fylling i sjø, 

vil påvirke hummerbestanden i området 

- foreligge godkjenning etter forurensningsforskriften. 

 

6.2 Parkeringsplasser 
Ingen parkeringsplasser i sentrum fjernes før det finnes et tilstrekkelig antall parkeringsplasser i 

sentral plasserte parkeringsanlegg. Unntatt fra dette er parkeringsplassene i område BRE6 

(Solsiden), BRE2 (Hasdalgata) og SGT14 (Bryggeholla), som kan fjernes før et parkeringsanlegg finnes. 

 

Vedlegg: 

Retningslinjer for saksbehandling, 31.05.2021, revidert 02.09.2022 
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Innledning 

 
Kommuneplanbestemmelsene er hjemlet i plan- og bygningslovens (PBL) §§ 11-8, 11- 9, 11-10 og 11-11. 
Kommuneplanens arealdel fastsetter bruken av kommunens arealer, gir rammer for 
kommunedelplaner og nye reguleringsplaner og er bindende for alle nye tiltak som nevnt i plan- og 
bygningslovens (pbl) § 1-6, jf. også § 20-1 første ledd bokstav a til m. Tiltak etter § 1-6 må ikke være i 
strid med kommuneplanens arealformål og bestemmelser. 
 
Årstallet 2009 er satt som en hovedavgrensning på hvilke planer som skal gjelde foran 
kommuneplanen. I tillegg er det listet opp noen planer som ved motstrid skal gjelde foran 
kommuneplanen i henhold til § 1-5 i plan- og bygningsloven.  
 
Alle bestemmelsene til kommuneplanen er juridisk bindende, med unntak av noen av hensynssonene 
som kun er retningslinjer, (§§ 5-3 til 5-6.) 
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Rettsvirkning av kommuneplanens 
arealdel 

 

§ 1 FORHOLDET TIL ELDRE REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLANER (PBL 
§ 1-5) 
a) Eldre flate-, regulerings- og bebyggelsesplaner gjelder så fremt de ikke er i motstrid med 

kommuneplanen. Planer vedtatt f.o.m. 1.juli 2009 gjelder uansett foran kommuneplanen. 
b) Følgende planer skal ha rettsvirkning foran kommuneplanen: 

 Randvik II – ID 1973002 
 Randvik IV – ID 1976002  
 Mindalen m.m. – ID 1979002 
 Linddalsveien – ID 1980003   
 Randvik IV felt 13 – ID 1985002  
 Industriområde i Bossvika – ID 1985006 
 Boligområde ved Trollbergvika – ID 1986002  
 Del av fv. 86, Kranveien – ID 1986003 
 Risør sentrum – ID 1991001  
 Boligtomter langs Hasåsveien – ID 1995001 
 Febu – ID 1995003 
 Urheia – ID 1997003 
 Moen-Røed – ID 1998001 
 Spirekleiv – ID 1998004 
 Østebøneset – ID 1998006 
 Hammeren - Nesodden – ID 1999001  
 Buvika – ID 1999002  
 Nedbørsfelt Risør vannverk – ID 1997002. 
 Randvik renseanlegg ID 2000001  
 Barmenstangen  ID 2000004  
 Øysang ID 2000006 
 Bommyr hytteområde ID 2001001 
 Øvre Sildnes  ID 2001002 
 Moland Øst – ID 2002001 
 Grønningveien ID 2002002 
 Sørlandet Feriesenter ID 2002003 
 Del av Limkjerrheiene – Felt B2 og B3  ID 2002004 
 Privat småbåthavn Skjeldsø ID 2003001  
 Moland Vest ID 2003002 
 Forretningstomt for Kiwi Frydendal ID 2004001  
 Skalvikheia – ID 2004002 
 Søndeled – Ørsmålen – ID 2005001  
 Krana vest – ID 2005002  
 Storeplass – ID 2005005  
 Vestlandsstykket - ID 2006001  
 Sevikkilen småbåthavn – ID 2007002 – Mangler byggegrense mot sjø 
 Boligområde ved Linkmasta – ID 2007003  
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 Øysangkollen Resort – ID 2008001 
 Krags gate – Skolegata – Hasdalsgata – Skoleheia – ID 2008002 
 Del av Limkjær – ID 2008003 
 Gloppe – ID 2008004 
 GS-vei langs rv. 416 Frydendalsletta – ID 2008005 
 Flisvika – ID 2008006 

c) Hyttedisposisjonsplan for Vestre Nipesund, gnr. 2 bnr. 16, 27 og 58, vedtatt 14.08.1970, 
gjelder foran kommuneplanen. 

d) Kommunedelplan for E-18 skal gjelde foran kommuneplanen. 
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Generelle bestemmelser  

Generelle bestemmelser etter plan- og bygningsloven (PBL) § 11-9 gjelder for hele kommunen, 
uavhengig av arealformål. 
 

§ 2.1 PLANKRAV (PBL § 11-9 NR. 1) 
Tiltak i utbyggingsområder (jamfør pbl § 11-7 pkt. 1, 2, 3, 4 og 6) som nevnt i plan- og bygningslovens § 
20-1 første ledd bokstav a, b, d, j, k, l og m, kan ikke finne sted før det foreligger reguleringsplan. 
 

§ 2-2 UNNTAK FRA KRAV OM PLAN (PBL § 11-10 NR. 1) 
a) Innenfor eksisterende byggeområder, gjelder alle formål, kan kommunen tillate oppføring og 

rivning av enkeltstående bygg og anlegg (garasjer, uthus, anneks m.m.) på inntil 70 m2 BYA/BRA 
og tilbygg på inntil 50 m2 BYA/BRA uten at det kreves reguleringsplan. 

 
b) Tiltak etter pbl § 20-1 knyttet til separate avløpsanlegg, avløpsledninger til renseanlegg og 

vannforsyning, kan behandles som enkeltsøknader uten krav til ytterligere plan eller 
dispensasjonsbehandling på vilkår av at tiltaket tar nødvendig hensyn til landskap, natur og 
kulturminne. 

 
c) Det kan tillates mindre endringer av eiendom, og opprettelse av ny grunneiendom som 

tilleggsareal til bestående eiendom, uten at det kreves reguleringsplan. 

§ 2-3 UTBYGGINGSAVTALER (PBL § 11-9 NR. 2, JMF. KAP. 17) 
Det kan inngås utbyggingsavtaler i.h.t. bestemmelsene i pbl kap. 17. Kvalitetskrav og kostnader mv. i 
forbindelse med opparbeidelse, og overdragelse av arealer og anlegg til kommunen avtales i det 
enkelte tilfelle, jf. sak 40/08 vedtatt 22.05.08, Risør bystyre. 

 

§ 2-4 REKKEFØLGEKRAV (PBL § 11-9 NR. 4) 
Rekkefølgekrav skal legges til grunn ved utarbeiding av reguleringsplaner: 

a) I utbyggingsområder skal nødvendige tekniske anlegg som veier, gang- og sykkelveier, eventuelt 
kollektivanlegg, digital infrastruktur, parkering, utearealer og lekeplasser være ferdigstilt før 
brukstillatelse gis. 

b) Det kan ikke anlegges nye boligområder ved Vormlitjenn innenfor Faresone_H210 og _H220 
eller boligområde B22, før det kan sikres at boliger får tilfredsstillende støynivå jf. 
Miljøverndepartementets veileder T-1442. 

c) Miljøverndepartementets retningslinje for støy, T-1442, skal legges til grunn ved utbygging av 
nye områder og ved fortetting. 

d) I nye byggeområder for bolig kan utbygging ikke finne sted før det foreligger plan som viser 
atkomst, gang- og sykkelvei, uteområder herunder lekeplasser, vannforsyning herunder 
slokkevann, avløpsanlegg, avfallshåndtering, elektrisitetsforsyning og annen infrastruktur, 
herunder digital. 

e) I nye byggeområder for næring kan utbygging ikke finne sted før det foreligger plan som viser 
atkomst, vannforsyning herunder slokkevann, avløpsanlegg, avfallshåndtering, 
elektrisitetsforsyning og annen infrastruktur, herunder digital. 

f) I byggeområder for hytter, nye og eksisterende, kan vesentlig utbygging ikke finne sted før det 
foreligger plan som viser felles avløpsløsning og avfallshåndtering. 
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g) For fv. 416 kan utbygging ikke finne sted før det utredes og dokumenteres risiko for lang- og 
kortvarig påvirkning av vannforsyningssystemet i utbyggingsfasen, driftsfasen (inkludert 
normal bruk og vedlikehold) og ved akutte ulykkeshendelser, samt fastsetting av veitekniske 
avbøtende tiltak for å fjerne eller redusere identifiserte risikoer for vannforsyningssystemet. 
 

§ 2-5 UNIVERSELL UTFORMING (PBL § 11-9 NR. 5)  
Ved detaljregulering skal minst 50 prosent av boenhetene i nye byggeområder være utformet etter 
prinsippet for tilgjengelig boenhet, jf. TEK 17 § 12-2. 

 

§ 2-6 BYGGEGRENSER (PBL § 11-9 NR. 5) 
a) Bygge- og delegrense til dyrka mark: 

Med mindre annet er angitt i plan, kan bolig-, fritidsbygg eller andre bygg for varig opphold 
ikke oppføres nærmere dyrka mark enn 30 m. Ved opprettelse og endring av grunneiendom 
skal eiendomsgrenser ikke komme nærmere dyrka mark enn 10 meter.  

b) Byggegrense kommunal vei: 
Med mindre annet er angitt i reguleringsplan tillates bygg og anlegg plassert i en avstand på 
minst 7 m målt fra veikant. For mindre bygninger/byggverk med et areal på inntil 50 m2 
BYA/BRA og som ikke brukes til beboelse, kan tillates plassert 3 m fra veikant. For garasjer med 
porten vinkelrett eller skrått mot vei, er kravet 6 m fra veikant. 

c) Byggegrense langs sjø og vassdrag: 
Med mindre noe annet er angitt i plan gjelder følgende byggegrenser: 
1. Byggegrense langs verna vassdrag (Gjerstadvassdraget, Vegårvassdraget og 

Kjølebrønnvassdraget) er 100 m fra strandlinjen målt i horisontalplanet ved 
gjennomsnittlig flomvannstand. 

2. Byggegrense mot bekker med årssikker vannføring er 20 m fra strandlinja.  
3. Byggegrense for øvrige vassdrag er 50 m fra strandlinja målt i horisontalplanet ved 

gjennomsnittlig flomvannstand. 
4. Byggegrense langs sjø er 100 meter fra strandlinjen målt i horisontal-planet ved 

alminnelige høyvann. 
5. Unntak fra byggegrense langs sjø og vassdrag: 

For områder avsatt til bebyggelse og anlegg, skal byggegrensen følge veggliv av 
eksisterende hovedbebyggelse mot vannet. For sjøboder og mindre bygg nærmere sjøen 
enn hovedbebyggelsen, er veggliv rundt slike bygninger byggegrense. 

d) Byggehøyde over havet: 
På boliger, hytter, offentlige bygg, kontorer og andre bygg med arbeidsplasser langsmed sjøen 
er kravet at 1. etg. gulv ikke skal være under kote +3,0. Tiltak i områder med lavere nivå kan 
tillates hvis det foreligger nærmere faglig vurdering/dokumentasjon av flomfaren og hvis det 
utføres tiltak som sikrer ny bebyggelse mot flom i tråd med kravene i gjeldende tekniske 
forskrifter til plan- og bygningsloven. 
 

§ 2-7 UTNYTTELSESGRAD (PBL § 11-9 NR. 5) 
Der reguleringsplaner mangler utnyttelsesgrad og/eller høydeangivelser gjelder relevante 
bestemmelser for spredt boligbebyggelse, jf. § 3-3, bokstav a punkt 2 og 3, og spredt fritidsbebyggelse, 
jf. § 3-3, bokstav b punkt 3, 4, 5 og 6.  
 

§ 2-8 UTEAREAL FOR OPPHOLD OG LEK (PBL § 11-9 NR. 5 OG 6) 
Følgende krav gjelder ved regulering, søknad om nye tiltak, bruksendringer og vesentlige endringer: 
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a) Uteoppholdsareal til bolig: 
Minste uteoppholdsareal (MUA) pr. enebolig i nye boligfelt er 200 m2. For enebolig med hybel 
er kravet 250 m2. For rekkehus/flermannsboliger er kravet 100 m2 per boenhet. Minste 
uteoppholdsareal skal løses på egen tomt. Minste uteoppholdsareal pr. øvrige boenheter er 50 
m2. MUA for øvrige boenheter skal løses på egen tomt og/eller fellesareal. 

b) Areal for lek: 
Nye boligområder skal avsette areal til lekeplass. Lekeplasser skal være universelt utformet på 
minimum 50 % av området. For hver 25. boenhet skal det være en møte/lekeplass på min. 200 
m2 med gode solforhold og god beliggenhet. For hver 50. boenhet skal det være et større 
lekeområde/ballplass. 

 

§ 2-9 SKILT OG REKLAME (PBL § 11-9 NR. 5) 
Skilt skal være universelt utformet. For Risør sentrum gjelder følgende regler utover lov og forskrift: 

a) Skilt må ikke dekke arkitektoniske særtrekk på bygninger. Størrelse, farge og materialbruk skal 
tilpasses bygningens fasade og miljøet rundt. Skilting tillates ikke på bygningers tak. 

b) Skilt skal i utgangspunktet samordnes for flere virksomheter i samme bygg og skal begrenses til 
det nødvendige. 

c) Belysning skal begrenses til det nødvendige og være fast. Blendende punktbelysning tillates 
ikke. 

d) Farge og utforming av kjedeskilter skal tilpasses skiltbestemmelsene.  
e) Løse skilt, vimpler og bannere etc. er ikke tillatt uten godkjenning og skal ikke være til hinder 

for ferdsel. 

 

§ 2-10 PARKERING (PBL § 11-9 NR. 5) 
Gjelder ved etablering av ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse og endret bruk. 

a) Boligbebyggelse skal ha oppstillingsplass på egen tomt og/eller tinglyst plass på nærliggende 
areal tilsvarende minimum 1,5 plasser for enebolig, 1,0 plasser for rekkehus/leiligheter og 0,5 
plasser for hybler. 

b) For forretninger, kontorer og allmenne bygg skal det være 1 parkeringsplass pr. 50 m2 
bruksareal, for varehus 1,5 plasser pr. 50 m2 bruksareal. 

c) For industri skal det være 1 parkeringsplass pr. 100 m2 bruksareal. 
d) For kaféer/restauranter skal det være 0,3 parkeringsplasser pr. sitteplass. 
e) Der det ikke er mulighet for parkering på egen grunn eller på fellesareal skal det innbetales et 

beløp pr. manglende plass, jf. pbl § 28-7. Beløpet fastsettes årlig av Risør bystyre. 
f) For småbåthavner skal det være 0,3 parkeringsplasser pr. båtplass. 

 

§ 2-11 FUNKSJONSKRAV TIL VEIANLEGG, FV. 416 (PBL §11-9, NR 5) 

a) Ny Fv. 416 Risørvei – veistandard og utforming: 

Hovedveien skal bygges som tofelts vei med bredde 7,5m. For å unngå standardsprang må ny 
fylkesvei tilpasses bredden og standard på eksisterende vei. I reguleringsplan skal det legges inn 
arealer for sideliggende tilbud til gang- og sykkelfelt, enten i form av gang- og sykkelvei eller i form 
av kombinert adkomstvei og gang- og sykkelvei.   
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b) Vassdrag: 

Alle bekker og elveløp på langs og på tvers av veitraséen opprettholdes og viktige biologiske 
funksjoner, f.eks. mulighet for fiskevandring, skal ivaretas. 

c) Drikkevann:  

Veianlegget skal utformes på en slik måte at det ikke oppstår økt fare for forringelse av 
drikkevannskvaliteten. Rensetiltak skal tilpasses vannforekomstenes sårbarhet. Ved utarbeidelse av 
reguleringsplan skal det avsettes tilstrekkelig areal for håndtering av avrenning til vannkildene. 

 

d) Jordvern: 

Ved inngrep skal matjorda tas vare på slik at den kan disponeres til jordbruksformål, på en slik måte 
at det ikke fører til spredning av plantesykdommer. 
 

e) Støy og luftforurensning: 

For utbedring av ny vei skal retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442) og 
retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520) legges til grunn i 
reguleringsplanarbeidet. 

f) Naturmiljø: 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det søkes etter løsninger som minimaliserer konflikt med 
områder som har viktige biologiske funksjoner, her under viktige naturtyper, utvalgte naturtyper og 
økologiske funksjonsområder. 

g) Nærmiljø: 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det søkes etter løsninger som tar hensyn til kvalitetene i 
bo- og nærmiljø. 

h) Landskap: 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det søkes etter løsninger som tar hensyn til 
landskapstilpasning og estetikk. 

i) Kulturarv: 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det søkes etter løsninger som minimaliserer inngrep i 
kulturminneobjekter og den visuelle påvirkningen av tilgrensende kulturmiljø – det gjelder både 
utforming av veianlegget og midlertidige anleggsområder. 

j) Kollektivtransport: 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal det sikres en tilfredsstillende tilrettelegging og 
fremkommelighet for kollektivtransport. 

 

§ 2-12 MILJØKVALITETER OG BEVARING MV. (PBL § 11-9 NR. 6 OG 7) 
a) Midlertidige og flyttbare konstruksjoner, herunder bl.a. husbåter, campingvogner eller 

transportable innretninger tillates ikke plassert i områder som ikke er regulert til formålet eller 
der tillatelse ikke er gitt.  

b) Bevaringsverdige bygninger, anlegg og kulturmiljø 
1. Bygninger og anlegg som ut ifra antikvariske verdier (herunder bygningshistorie, 

håndverkshistorie, arkitekturhistorie, bygningsmiljø, autentisitet, sjeldenhet, 
representativitet, opplevelsesverdi, bruksverdi og integritet) er del av et helhetlig 
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bygningsmiljø eller er bygd før 1900, skal bevares. Det samme gjelder nyere bygg med 
særskilt arkitektonisk verdi. 

2. Bevaringsverdig bebyggelse og anlegg kan utbedres, moderniseres og ombygges dersom 
bygningens eksteriør i målestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir 
opprettholdt eller tilbakeført. Kommunen kan ved slike arbeider stille krav til utførelsen. 

3. Tilbygg og påbygg kan tillates når det etter kommunens vurdering er godt tilpasset 
bygningen, eiendommen og bygningsmiljøets særpreg, volum/skala, struktur og tradisjon. 
Utomhusanlegg av betydning for kulturmiljøet skal bevares, og ikke fjernes uten 
kommunens godkjenning. 
 

§ 2-13 FORHOLD SOM SKAL AVKLARES OG BELYSES I VIDERE 
REGULERINGSARBEID (PBL § 11-9 NR. 8) 

a) Forutsetninger og vilkår i konsekvensutredninger skal følges opp gjennom reguleringsarbeid og 
videre tillatelser. 

 
b) For fv. 416 skal det utarbeides en plan for ytre miljø/miljøoppfølgingsprogram der aktuelle 

uønska hendelser for alle miljøtema risikovurderes og relevante tiltak beskrives. Planen 
utarbeides i forbindelse med reguleringsplanarbeidet, og detaljeres i videre prosjektfaser 
 
 

c) I videre detaljreguleringsplan for fv.416 skal det utredes og dokumenteres risiko for lang- og 
kortvarig påvirkning av vannforsyningssystemet i utbyggingsfasen, driftsfasen (inkludert normal 
bruk og vedlikehold) og ved akutte ulykkeshendelser. Nødvendige veitekniske løsninger for 
avbøtende tiltak som fjerner eller reduserer identifiserte forurensingsrisikoer til et nivå som 
sikrer at vannforsyningssystemet kan levere vann av drikkevannskvalitet skal utredes og 
fastsettes. Utredningen skal også belyse eventuelle behov for justering av renseløsninger eller 
reservevannsløsninger for vannforsyning. Nødvendige forundersøkelser skal gjennomføres og 
det skal gjøres vurderinger knyttet til utslippstillatelse.  
 
Utredningen skal legge føringer for detaljreguleringsplanen og stille krav som sikrer 
vannforsyningssystemet på en tilfredsstillende måte under bygging, drift- og vedlikehold.  
    
Dersom resultat av utredning viser at utbygging og/eller drift av planlagt fv. 416 ikke kan 
foretas uten konsekvenser for vannforsyningssystemets kapasitet til levering av vann iht. 
drikkevannsforskriftens krav, kan planen for ny fv.416 ikke gjennomføres for de aktuelle 
delstrekningene som berører nedslagsfeltet for drikkevannet. 

 
d) For fv. 416 skal det utarbeides en masseforvaltningsplan i forbindelse med 

reguleringsplanarbeidet. 
 

e) Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplan for fv.416, skal det gjøres nødvendige utredninger for 
å kartlegge sårbarhet ved gjennomføring av veianlegg med nærhet til fredet bygg på Bosvik 
gård, gnr 39 Bnr.10. Dette omfatter utvendig og innvendig tilstand på bygget, samt nødvendige 
grunnundersøkelser for å kunne vurdere risikoen som grunn- og sprengningsarbeider kan 
utgjøre ved setninger eller rystelser. 
 

f) Innenfor hensynssonen H560_1 ved Lindstøl skal det gjennomføres kartlegging og utredning av 
naturmangfold i tråd med anerkjent metodikk. Kartlegging må gjennomføres i perioden mai-
september. Det tillates ikke tiltak i sonen som kommer i konflikt med naturmangfold av viktig 
regional – eller nasjonal verdi, og det skal tilstrebes å unngå konflikt med regionale og lokale 
naturmangfoldverdier. 
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§ 2-14 KRAV TIL TEKNISKE LØSNINGER (PBL § 11-9 NR. 3) 
 
a) Vann og avløp, herunder overvann: 

For alle reguleringsplaner skal det utarbeides en rammeplan for vann og avløp, som inkluderer 
overvannshåndtering. Planen skal godkjennes av Risør kommune. Vann- og avløpsanlegg skal 
prosjekteres og godkjennes i tråd med den til enhver tid gjeldende VA-norm for Risør kommune. 
Dersom det er avvik mellom VA normen og «Byggteknisk forskrift» gjelder sistnevnte. Teknisk plan 
for VA må samordnes med veiplaner i samme område.  
 

b) Tilknytningsplikt: 
Plan- og bygningslovens § 27-1 og 27-2 (vann- og avløp) gjelder også for fritidsbebyggelse jmf. § 30-
6.  
 

c) Overvann: 
1. Overvann skal fortrinnsvis tas hånd om lokalt og åpent.  
2. Bygninger og anlegg skal plasseres/ utformes slik at naturlige flomveier og naturlige 

fordrøyningsområder bevares, eller at det etableres tilfredsstillende nye flomveier, med 
mål om å oppnå tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader.  

3. Eksisterende bekker skal bevares så nært opptil sin naturlige form som mulig. Bekkelukking 
tillates ikke (kulvert under vei omfattes ikke).  

4. Overvann fra et planområde med anlegg/industri/næringsområder eller boligområde på 
mer enn tre boenheter skal infiltreres i egnede stedlige masser, eller fordrøyes via 
sedimenteringsbasseng/fordrøyningsmagasin før utslipp til resipient/kommunalt 
overvannsanlegg. Kun dersom spesielle forhold tilsier det kan overvann føres direkte til 
resipient/kommunalt overvannsanlegg uten fordrøyning, etter særskilt avtale med 
kommunen. 
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Bestemmelser til arealformål  

Bestemmelser i henhold til plan- og bygningsloven § 11-10 og 11-11 Gjelder for arealformål under 
hovedformålene Bebyggelse og anlegg, Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur og Grøntstruktur, jf. 
pbl § 11-7 nr. 1, 2 og 3, og for arealformål under hovedformålene Landbruks-, natur- og friluftsformål 
og Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone, jf. pbl § 11-7 nr. 5 og 6. 
 

§ 3-1 GRØNNSTRUKTUR (PBL § 11-10 NR. 3) 
Innenfor formålet grønnstruktur tillates enkel tilrettelegging for friluftsliv i form av tursti, toalett, 
badeplass o.l. uten reguleringsplan i samråd med kommunen. 

 

§ 3-2 LOKALISERING AV LANDBRUKSBEBYGGELSE (PBL § 11-11 NR. 1) 
a) Nye bygg på landbrukseiendommer tillates ikke plassert på dyrket mark der det finnes 

alternativer på egen eiendom. Bygninger skal ikke plasseres i konflikt med hensyn til 
landskapsvern, naturvern, kulturvern eller friluftsinteresser. 

b) Ny landbruksbebyggelse innenfor byggegrenser langs sjø og vassdrag kan tillates dersom det 
ikke finnes alternativ lokalisering på eiendommen, og tiltaket etter en konkret vurdering ikke 
vil være i konflikt med hensyn til landskap, naturvern, kulturvern eller friluftsinteresser. 

 

§ 3-3 OMFANG OG LOKALISERING AV SPREDT BOLIGBEBYGGELSE, 
FRITIDSBEBYGGELSE OG NÆRINGSBEBYGGELSE (PBL § 11-11 NR. 2) 

 
a) I områder avsatt til LNF-områder for spredt boligbebyggelse kan det oppføres boliger/byggverk 

på følgende vilkår:  
1. Plassering av nye boliger/byggverk skal ikke være i konflikt med hensyn til landskap, 

naturvern, kulturvern eller friluftsinteresser. 
2. Boligen skal tilpasses omkringliggende bebyggelse og ha en maks gesims- og mønehøyde 

på hhv. 7,0 m og 9,0 m. For boliger med flatt tak skal maks høyde være 7,0 m. Høyden 
måles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

3. Tomter kan bebygges med et samlet prosent tillatt bebygd areal, % -BYA = 30 % og maks. 
350 m2 BYA per tomt. 

4. Til hver bolig skal relevante krav i kap. 2 være tilfredsstilt. 
5. Krav i pbl kap. 27 om vannforsyning, avløp og atkomst skal være dokumentert innfridd. 
6. Før det gis tillatelse til tiltak i et område avsatt til fremtidig spredt boligbebyggelse skal det 

utarbeides en situasjonsplan som viser fremtidig plasseringer av tomter og bolighus i 
området, og denne planen skal gjelde til området er utbygd. 

 
b) I områder avsatt til LNF-områder for spredt fritidsbebyggelse kan det oppføres hytter på 

følgende vilkår: 
1. Plassering av nye fritidsboliger skal ikke være i konflikt med hensyn til landskap, naturvern, 

kulturvern eller friluftsinteresser. 
2. Formålsgrense er byggegrense mot sjø eller vassdrag 
3. Fritidsboligen skal tilpasses omkringliggende bebyggelse og ha en maks gesims- og 

mønehøyde på hhv. 4,0 m og 5,8 m. For hytter med flatt tak skal maksimum høyde være 
4,0 m. For hytter utenfor 100-metersbeltet mot sjø og vassdrag måles høyden fra ferdig 
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planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. For hytter innenfor 100-meterbeltet 
mot sjø og vassdrag måles høyden fra eksisterende terreng.  

4. Tomter innenfor 100- metersbeltet mot sjø og vassdrag kan bebygges med et samlet 
bruksareal (BRA) på maks. 120 m2 BRA, ekskl. parkering. Bruksarealet kan deles på tre 
bygninger (hytte, anneks og bod). Maks BRA for anneks = 15 m2 BRA og maks areal for bod 
= 8 m2 BRA. 

5. På tomter innenfor byggegrense mot sjø og vassdrag tillates det oppføring av 
terrasse/platting på inntil 40 m2 i tilknytning til fritidsboligen. Frittliggende 
terrasse/platting tillates ikke.  

6. Før det gis tillatelse til tiltak i et område avsatt til spredt fritidsbebyggelse skal det 
utarbeides en situasjonsplan som viser plasseringer av tomter og bebyggelse i området, og 
denne planen skal gjelde til området er utbygd.  

7. Til hver fritidsbolig må det være 2,0 parkeringsplasser på egen tomt eller på fellesareal. 
8. Til hver fritidsbolig skal relevante krav i kap. 2 være tilfredsstilt. 
9. Mulighet for atkomst, vannforsyning og avløp skal være dokumentert innfridd. 

 
 

c) I områder avsatt til LNF-områder for spredt næringsbebyggelse (jf. pbl § 11-7 nr. 5b) kan det 
oppføres næringsbebyggelse på følgende vilkår: 
1. Plassering av ny næringsbebyggelse skal ikke være i konflikt med hensyn til landskap, 

naturvern, kulturvern eller friluftsinteresser. 
2. Til næringsbygg skal relevante krav i kap. 2 være tilfredsstilt. 
3. Krav i kap. 27 om vannforsyning, avløp og atkomst skal være dokumentert innfridd. 

 

§ 3-4 SJØOMRÅDENE MED TILHØRENDE STRANDSONE (PBL § 11-11 NR. 1, 3 
OG 4) 

a) Generelle bestemmelser 
1. Arealformålet “bruk og vern av sjø og vassdrag” innbefatter formålene natur, friluftsliv, 

fiske og ferdsel. 
2. Innenfor kommunale friluftslivsområder (vist som hensynssoner) i LNF-områder tillates 

enkel tilrettelegging for friluftsliv i form av tursti, brygge, toalett og badeplasser uten 
reguleringsplan. 

b) Nødvendige gjerder til landbruksformål kan settes opp uten søknad såfremt allmennhetens 
ferdsel ivaretas. 

c) Det tillates oppført en brygge på inntil 12 m2 for å sikre atkomst til bolig-, landbruks- eller 
fritidseiendom dersom alternativ atkomst ikke finnes. 

d) Småbåthavn (pbl § 11-11 nr. 3) 
For områdene må det foreligge godkjent detaljreguleringsplan før utbygging. 

e) Fiske (pbl § 11-11 nr. 3) 
I områder avsatt til formålet skal det tas hensyn til Havforskningsinstituttets virksomhet, 
biologisk mangfold og fiskeriinteresser. 

f) Akvakultur (pbl § 11-11 nr. 3) 
I områdene kan det drives akvakultur. 

g) Vassdrag (pbl § 11-11 nr. 5) 
Det skal ikke gjennomføres tiltak som vanskeliggjør allmennhetens tilgang til vassdraget, jmf. § 
2-6 bokstav c. 

h) Nødvendige tiltak som gjelder sikring av ferdsel til sjøs tillates innenfor arealformålet. Det 
samme med riving og oppsetting av nødvendige navigasjonsinstallasjoner langs farleden, også 
landfaste installasjoner.  
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Bestemmelser til hensynsoner  

Hensynsoner etter plan- og bygningsloven § 11-8 som viser hensyn og restriksjoner som har betydning 
for bruken av areal. 
 

§ 4-1 SIKRINGSSONER (PBL § 11-8 BOKSTAV A OG B) 
a) Innenfor nedbørsfeltet til Auslandsvann. H110 gjelder reguleringsplan “Nedbørsfelt for Risør 

vannverk”, ID 1997002, stadfestet 28.01.1997. 
 

b) Innenfor sikringssonen til jernbanen H130 er det ikke tillatt å oppføre bygning, anlegg eller 
andre installasjoner.  

 

§ 4-2 FARESONE (PBL § 11-8 BOKSTAV A) H210, 220, 310 OG 370 
a) Skytebane – Innenfor sonene H210 og H220 kan det ikke iverksettes bygningstiltak før 

rekkefølgekrav i § 2-3 b) er redegjort for og tatt hensyn til. 
b) Ras/skred – Innenfor sonen H310 kan det ikke iverksettes bygningstiltak uten at risiko og 

sårbarhet er dokumentert og evt. avbøtende tiltak er iverksatt. Ved utarbeiding av 
detaljreguleringsplan skal det belyses hvordan tilstrekkelig sikkerhet oppnås.  

c) Høyspent – Innenfor sonen H370 er det ikke tillatt med ny bebyggelse og alle tiltak i terrenget 
og anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier. 

 

§ 4-3 HENSYNSSONE LANDBRUK (PBL § 11-8 BOKSTAV C) H510 
Innenfor hensynssonen bør det ikke tillates arealbruk eller bygningstiltak som kan medføre 
omdisponering av dyrka mark eller begrense ordinær landbruksvirksomhet. Dyrka mark bør sikres 
gjennom reguleringsplaner i området. 

 

§ 4-4 HENSYNSSONE FRILUFTSLIV (PBL § 11-8 BOKSTAV C) H530 
Innenfor hensynssonen bør det ikke tillates tiltak som kan hindre allmennhetens tilgang til og bruk av 
området. Atkomst til sjø/vassdrag, sammenhengende stier o.l. bør sikres gjennom reguleringsplaner i 
området. 

 

§ 4-5 HENSYNSSONE NATURMILJØ (PBL § 11-8 BOKSTAV C) H560 
Innenfor hensynssonen bør det gjennomføres en kartlegging av naturtyper som bør sikres gjennom 
reguleringsplaner i området. Det bør ikke tillates tiltak som er til skade for naturtypen. 

 

§ 4-6 HENSYNSSONE KULTURMILJØ (PBL § 11-8 BOKSTAV C) H570 
Hensynsona omfatter et utvalg av bevaringsverdige bygningsmiljøer i kommunen vurdert i 
kulturminneplanen, der målsetningen er å bevare, videreutvikle og dels gjenopprette bygningenes 
kulturhistorie, arkitektoniske og miljømessige verdier i sammenheng med omkringliggende miljø. 
Hensynet til kulturmiljøene og de antikvariske verdier skal være førende for arealbruken, og for bygge- 
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og anleggstiltak.  Søknader om tiltak som vil kunne få konsekvenser for kulturmiljø og antikvariske 
verdier skal sendes til uttalelse til regionale myndigheter. 

 

§ 4-7 BÅNDLEGGINGSSONE I PÅVENTE AV VEDTAK OM 
DETALJREGULERINGSPLAN (PBL § 11-8 BOKSTAV B) H710 

Arealet er båndlagt for utarbeidelse av reguleringsplan for ny fv. 416 Risørveien med tilhørende kryss, 
øvrige anlegg og atkomstveier. Det er ikke tillatt med tiltak som kan være til hinder for planlegging og 
utbygging av ny fv. 416 Risørveien med tilhørende anlegg samt arealer til anleggsgjennomføring. Agder 
fylkeskommune skal gis anledning til å uttale seg før det gis tillatelse til tiltak innenfor området.  

 

§ 4-8 BÅNDLEGGINGSSONE NATURVERN (PBL § 11-8 BOKSTAV D, JF. § 1-6) 
H720 

Sonene viser områder båndlagt etter annet lovverk enn plan- og bygningsloven. 

 

§ 4-9 BÅNDLEGGINGSSONE KULTURMINNER (PBL § 11-8 BOKSTAV D) H730 
Sonene viser områder båndlagt med hjemmel i kulturminneloven. Alle inngrep i grunnen eller andre 
tiltak som kan virke inn på de(t) automatisk fredete kulturminne(ne) er ikke tillatt med mindre det 
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. 
 

§ 4-10 BÅNDLEGGINGSONE ETTER ENERGILOVEN (PBL § §11-8 BOKSTAV D) 
H740 

Sonen viser område båndlagt etter energiloven.  
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