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REGULERINGSBESTEMMELSER  
REGULERINGSPLAN FOR ODD STADION MED 
TILGRENSENDE EIENDOMMER 
………………………………………………………………………………………………… 

Dato for siste revisjon av plankartet 16.06.2006 i henhold til bystyrets vedtak i sak 61/06:  
Dato for siste revisjon av bestemmelsene : 16.06.2006  
Mindre endring: 19.10.2010 
 

1.  GENERELT 
1.1  Området reguleres for følgende formål 
(jfr. plan- og bygningslovens § 25) 
   
BYGGEOMRÅDER 

• Boligområder      B1, B2, B3 
• Kombinerte formål     KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 

- Spesialområde idrettsanlegg 
- Bolig 
- Kontor 
- Forretning 
- Allmennyttig formål - forsamlingslokale 
- Garasjeanlegg 

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 

• Kjøreveg     V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
• Gang-/sykkelveg     V8, V9 
• Parkeringsplass    OP1, OP2 
• Annen veggrunn      
 

FRIOMRÅDER 
• Lekeplass     F1 
• Park, buffersone    F2, F3,F5 
• Turveg     F4 
 

SPESIALOMRÅDER 
• Idrettsanlegg – fotballbane   SP1, SP2, SP3 
• Frisiktsoner      
 

FELLESOMRÅDER 
• Felles avkjørsel    FA1 
• Felles parkeringsplass   FP1 
• Felles gangareal    FV1, FV2, FV3 
• Felles miljøstasjon    FM1 
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1.2  Hensikten med reguleringsplanen 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for at fotballanlegget kan 
utvikles til et moderne og tidsriktig anlegg, der målet er å tilfredsstille de krav 
Norges Fotballforbund og UEFA stiller til slike anlegg når det gjelder utforming 
og kapasitet. 
Reguleringsplanen vil ta opp i seg totalløsningen for hele stadionanlegget og 
skal omfatte utbygging av tribuneanlegg, arealer for forretning- og 
kontorvirksomhet, VIP-fasiliteter og presserom, nye garderobeanlegg, 
boligarealer, tilrettelegging for sosiale og kulturelle aktiviteter, med mer.  
Videre skal det legges vesentlig vekt på trafikksikkerheten for myke trafikanter i 
gatenettet innenfor planområdet. 
Parkeringsplassene med store asfaltflater skal mykes opp med rabatter og 
vegetasjon. 
Det nye stadionbygget og leilighetsbygg skal tilpasses omgivelsene på best 
mulig måte. 

 
2.  FELLES BESTEMMELSER 
2.1  Rekkefølgekrav 
 
2.1.1  Kraftforsyning 
Før det gis igangsettingstillatelse skal utbygger ta kontakt med Skagerak Nett AS for å 
avklare plassering og utforming av en eventuell ny nettstasjon.  
 
2.1.2  Samtidighetskrav; utomhusarealer, trafikkarealer, parkering 
Før det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for tiltak innenfor planområdet skal 
følgende være opparbeidet/ferdigstilt: 

- Felles avkjørsler i samsvar med godkjent teknisk plan  
- Beplantning av parkeringsarealene i samsvar med godkjent landskapsplan  
- Fortau på begge sider av Hjalmar Johansens gate – veg V4, opp til veg V5. 
- Ensidig fortau opp langs østsiden av Hjalmar Johansens gate til gang- og 

sykkelvegen – veg V8, og etter sørsiden av Hjalmar Johansens gate i veg V5. 
- Opprusting av fortauene langs Fridtjof Nansens gate og langs Århusvegens 

østside, til akseptabel standard.  
- Ombygging av fortauet på sørsiden av Fridtjof Nansens gate mot stadionbygget 

og parkeringsarealene vest for dette. 
- Støyvoll og vegetasjonssoner (F2, F3 og F5), gangforbindelse (F4), ballbane 

(SP3) og nærlekeplass (F1) Opphøyde gangfelt over F. Nansens gt. / Odins gt. / 
C. Adelers gt., som illustrert i foreliggende gatebruksplan, datert 06.03.06. 

- Tosidig sykkelfelt på 1,5m bredde langs overordnet samleveg ( F. Nansens gt. / 
Odins gt. / C. Adelers gt.), som illustrert i foreliggende gatebruksplan, datert 
06.03.06. 

- Det må dokumenteres at det blir tilstrekkelig parkeringsdekning i henhold til 
kravene i punkt 3.1.1 og 3.1.4. Det må legges fram tinglyst avtale dersom 
parkering skal foregå på annen eiendom. 

- Dobbeltsidig fortau i Hj. Johansens gate med fartsreduserende tiltak slik som i 
Landstads gate. Fortauene her skal knyttes sammen med dem i Landstadsgate 
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når dette prosjektet gjennomføres. Type fartsreduserende tiltak skal vurderes 
nærmere og godkjennes av Skien kommune. 

- Trafikkreduserende tiltak som beskrives i vedlegg 10, brev fra Odds Ballklubb 
datert 15.05.2006, forutsettes iverksatt samtidig med oppstart av nye Odd 
Stadion. 

 
2.1.3  Lekeplasser og areal for utendørs opphold 
Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første bolig innenfor planområdet 
skal det opparbeides leke- og uteoppholdsarealer i samsvar med godkjent 
landskapsplan.  
 
2.1.14 Utbyggingsavtale 
Det skal utarbeides en utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og kommunen før 
gjennomføring av planen. Utbyggingsavtalen skal bl.a. avklare tiltakhavers ansvar for 
eventuell innløsning av bensinstasjonen, samt erstatning for eventuell 
verdiforringelse/innløsning av boligeiendommer øst for stadionanlegget på grunnlag av ny 
vurdering ut fra foreliggende materiale (plankart med bestemmelser, perspektiver, sol- og 
skyggediagrammer). 

 
2.2 Dokumentasjonskrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak innenfor planområdet skal følgende 
dokumentasjon legges fram for godkjenning av kommunen: 

1. Landskapsplan for hele planområdet i målstokk 1:200. Denne skal vise: 

- Gater, avkjøringer og atkomst for gående og syklende 
- Parkeringsplasser med rabatter og vegetasjon. Parkeringsarealene 

innenfor området OP1 og OP2 skal opparbeides i henhold til avtale 
mellom Skien kommune og A/S Odds Stadion datert 22.04.1997. 
Parkeringsarealene innenfor FP1 skal skjermes og underdeles med 
vegetasjon for å unngå store asfaltflater og for å dempe høydeinntrykket 
av fasaden på stadionanlegget. Andel planteareal skal være minimum 
15%. Plantearealene skal inneholde en rimelig andel høye trær som 
vises i planen med angivelse av tresort. Ved en stor andel høye trær 
kan kravet til planteareal vurderes fraveket. 

- Eksisterende og ny bebyggelse 
- Leke- og utendørs oppholdsarealer, med utstrekning og opparbeiding i 

samsvar med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 
08.09.94. 

- Belysning, støyvoll og andre konstruksjoner 
- Materialvalg 
- Nye og eksisterende kotehøyder 
- Eksisterende og ny vegetasjon  
- Snitt av ny og eksisterende bebyggelse med eksisterende og nytt   

     terreng, vegetasjon med mer 
- Hvordan universell utforming er i varetatt 
- Sykkelparkering 
- Miljøstasjon  
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- Skilt  
 

2. Situasjonsplan som viser: 

- Lokalisering av bebyggelsen 
- Lengde, høyde, etasjetall og tverrprofiler 
- Veger og parkeringsplasser  

 
3. Brannsikringsplan som viser: 

- Brannvannskummer med tilgjengelighet for brannvannsforsyningen  
- Utrykningsveger 
- Plasser for brannbiler 
- Tilgjengelig mengde brannvann - inn til 50 liter/ sekund 
- Eventuelle fareområder ved bruk av gass 

 
4. Teknisk plan som viser: 

- Veger og vann- og avløpsledninger i området 
- Inndeling av trafikkområder i fortau, busslommer, innsnevring m.m. 

 
5. Tiltaksplan mot radon som viser: 

- Eventuelt forebyggende tiltak mot radoninntrenging 
 
6. Trafikkavviklingsplan for arrangementer som viser: 

- Hvordan trafikkavviklingen skal organiseres 
- Avtale med Politiet og kommunens trafikketat om gjennomføringen  

     av trafikkavviklingen 
- Gjennomføringen av tilbringertjenesten med buss og avtale  

     med lokale busselskaper 
- Aktuelle veger og parkeringsarealer som skal benyttes 

 
7. Skiltplan: 

- Skilt og annet reklameoppsett skal ha form, materialbruk, farge og  
plassering som er i harmoni med bygningene og omgivelsene.  

 
 
2.3 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle 
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer. Offentlige rom og 
bebyggelse skal kunne brukes av alle, uten spesialtilpasninger for enkeltgrupper. Det 
skal redegjøres for hvordan disse hensyn er ivaretatt. 

 
 
2.4 Miljøforhold 
2.4.1  Miljøkrav 
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I forbindelse med søknad om tillatelse tiltak i henhold til plan- og bygningslovens § 86a 
eller § 93 skal det utarbeides et miljøprogram der ressurs-, miljøhensyn og estetikk er 
integrert i helhetlige arkitektoniske løsninger. Miljøprogrammet skal dokumentere at 
prosjektet skal kunne bygges, drives og rives uten alvorlige konsekvenser for miljøet. 
Følgende temaer skal behandles: 
- materialbruk i et livsløpsperspektiv 
- miljøvennlige energiløsninger i bebyggelsen med lavt forbruk per bebygd areal, lavt 

elektrisitetsforbruk, fleksibel energiforbruk og valg av energikilder 
- samspill mellom utearealer og bebyggelsesstruktur med vekt på vannbehandling og 

bruk av vegetasjon i uteområder 
 
2.4.2  Støy 
De til enhver tid gjeldende forskrifter og retningslinjer for støy skal følges, herunder 
Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 samt NS 8175. Nødvendige kompenserende 
tiltak må iverksettes.   
 
2.4.3 Radon 
Ved ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende bebyggelse, skal gulvkonstruksjonen 
nærmest bakken, samt veggkonstruksjonen i kjellervegger med fyllmasser inntil, utføres 
slik at radon hindres i å trenge inn.  
Under kjellergulv skal det være innretninger som effektivt kan lufte ut radongass. 
Konsentrasjonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 200 Bq/m. Ved søknad 
om igangsettingstillatelse skal det leveres dokumentasjon på forebyggende tiltak mot 
radoninntrenging. 

 
 
2.5 Automatisk fredete kulturminner  
Dersom det ved tiltak i marka skulle dukke opp mulige kulturminner, må arbeidene straks 
stanses. Tiltakshaver har ansvar for at kulturseksjonen ved fylkeskommunen varsles 
omgående. Dette i samsvar med § 8 annet ledd i Kulturminneloven av 9. juni 1978. 

 
 
3. REGULERINGSFORMÅL 
 

3.1 Byggeområder 
 
3.1.1  Leilighetsbygg – Område B1 
Høyder 
Bygningenes gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 10,0 meter i fasaden mot 
vest. Mot øst og inn til stadionbygget, skal gesimshøyde ikke overskride 13,0 m. 
Kotehøyde topp tak skal ikke være over 50 moh. Øverste etasje skal være inntrukket i 
forhold til etasjen under og fasaden mot vest, og utgjøre 2/3 av bredden på etasjen 
under. Leilighetene skal utformes etter prinsipp om universell utforming. 
 
Grad av utnytting 
BYA for området skal være maksimalt 40%. 
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Utforming av bebyggelse 
Det skal føres opp leilighetsbygg oppdelt i min. 3 frittliggende bygninger. Det skal legges 
vekt på å skape variasjon i utformingen av bygningsvolum og fasader med en harmonisk 
bruk av materialer og farger samt variasjon i selve vegglivet. Byggene kan ha flate tak. 
 
Parkering 
Under bakkenivå i byggets kjeller, skal det anlegges felles parkeringsarealer. 
Parkeringskrav: 
- 1,0 bil pr 1 roms leilighet 
- 1,0 bil pr 2-3 roms leilighet 
- 1,5 biler pr 4 roms leilighet 
Hver bolig (gjelder 2-3 roms og 4 roms leiligheter) skal også ha 0,25 
biloppstillingsplasser i parkeringsarealet i byggets kjeller. 

 
Beplantning 
Utomhusarealer i B1 skal gis parkmessig opparbeiding, med plenarealer og planting av 
trær og busker. 

 
Uteoppholdsareal/ lekeareal 
Det skal avsettes minimum 50 m2 felles uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor byggeområdet, jf 
minstekrav til lekeplasser i kommuneplanens arealdel. Arealene skal ha trafikksikker adkomst, 
tilfredsstillende sol- og støyforhold. Pr. 30 leiligheter skal min. 250 m2 opparbeides som 
sandlekeplass. 
 
Byggegrenser 
Ny boligbebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist på plankartet. I 
område B1 skal deler av boligbebyggelsen ligge tilbaketrukket fra byggegrense mot vest, 
i samsvar med det prinsipp som er vist på illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 

 

3.1.2. Boligbebyggelse – Område B2 
Høyder 
Bygningers gesimshøyder skal ikke overskride 7 meter, og mønehøyder skal ikke 
overskride 9 meter over gjennomsnittlig eksisterende terrengnivå. 

 
Grad av utnytting 
Bebygd areal (BYA) skal ikke overskride 25 % for område B2. Åpne parkeringsplasser og 
plass til enkeltgarasje regnes med i BYA. 
 

Utforming av bebyggelse 
Bygninger skal ha tak med takvinkel mellom 22 og 40 grader. Innenfor områdene skal 
garasje og eventuelle uthus tilpasses bolighuset i utforming, materialvalg og fargevalg. 
Mindre tak over inngangspartier og lignende kan ha annen takvinkel.  
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Parkering 
Eneboligene skal ha oppstillingsplasser for 3 biler på egen tomt.  

 
 

3.1.3. Boligbebyggelse – Område B3 
Område B3 skal sikre atkomst til eiendommen Rikard Nordraaks gate 32 - Gnr 300/ Bnr 
3094. 
 
3.1.4 Kombinerte formål – Fellesbestemmelser for områder KF1, KF2, KF3, KF4 
og KF5 
 
Grad av utnytting 
For områdene kan bebygd areal (BYA) være 100 %. 
Totalt bruksareal skal ikke overstige 15.000 m2. 
 
Utforming av bebyggelsen 
Bygningen som skal føres opp rundt fotballanlegget – områdene KF1, KF2, KF3 og KF4, 
skal ha et helhetlig uttrykk når det gjelder takform, fargebruk og fasadeutforming. 
Bygningene skal gis god estetisk utforming og god tilpasning til omgivelsene. Lyssetting 
og materialbruk, samt bruk av dekorelementer, som flagg, seil og vimpler, skal vurderes 
som del av den samlede arkitekturen og skal godkjennes av kommunen.  
Bygningen innenfor område KF5 skal harmonere med det nye stadionbygget når det 
gjelder utforming, materialbruk og fargebruk.  
 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget tillates fasader mot områder FV1, FV3 
og SP2 utformet med en skråstilt utkragning på maksimalt 1,5m som krager ut over 
formålsgrense fra høyde 6,5 til høyde 14,5 over terreng. Utkragningen skal være 
maksimalt 0,5 m i underkant, som vist på snitt b-.b i illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 
Solavskjerming tillates plassert på utside av utkragning. 
 
Parkeringskrav 
Parkeringskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 4,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP2 og OP3. 
 
For boligene i KF2 skal det avsettes 25 parkeringsplasser som kan fordeles på felles 
parkeringsareal og i garasjeanlegg i tribuneanlegget. 
 
Parkeringskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 0,5 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 1,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP2 og OP3. 
 
Almennyttig formål – forsamlingslokale 
Det kan legges til rette for sosiale og kulturelle aktiviteter i anlegget som tjener 
lokalsenteret. 
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Forretning 
Det tillates 4600 m2 forretning. Areal til forretning skal fortrinnsvis legges i områdene 
KF3, KF4 og KF5. Forretning innenfor KF1 og KF2 skal legges i tilknytning til KF3 og 
KF4. Forretningsarealene skal etableres i 1. etasje. 
Følgende type forretning kan etableres, jfr SSB ś Standard for næringsgrupper: 
- ”Detaljhandel, unntatt med motorvogner, reparasjon av husholdningsvarer og varer til 

personlig bruk” (52) 
unntatt butikkhandel med: vin og brennevin (52.251), reiseeffekter av lær og 
lærimitasjoner og varer av lær (52.251), møbler, belysningsutstyr og 
husholdningsartikler (52.44), elektriske husholdningsapparater, radio og fjernsyn 
(52.451), musikkinstrumenter og noter (52.453), jernvarer, fargevarer og glass 
(52.46), bøker og papir (52.471), ur, foto og optiske artikler (52.481), gull- og 
sølvvarer (52.482), fritidsutstyr, spill og leker (52.483), datamaskiner, kontormaskiner 
og telekommunikasjonsutstyr (52.485), tapeter og gulvbelegg (52.486), tepper 
(52.487), butikkhandel ikke nevnt annet sted (rengjøringsmidler, souvenirer, våpen, 
ammunisjon, frimerker og mynter, fiske- og campingutstyr, kull, fyringsolje med mer) 
(52.489), brukte varer (52.5), postordrehandel (52.61), detaljhandel utenom butikk 
ellers (52.63), reparasjon av husholdningsvarer og varer til personlig bruk” (52.7). 

- ”Drift av restauranter og kafeer” (55.301) 
- ”Drift av gatekjøkken, salatbarer og pølseboder”…(55.302) 
- ”Drift av kaffe- og tebarer” (55.402) 
 
Sykkelparkeringskrav 
Sykkelplassene skal anlegges innenfor felles gangarealer – områdene FV1, FV2 og FV3 
- og i nær tilknytning til inngangspartier.  
Sykkelplasskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Sykkelplasskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 sykkelplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
 
Høyder KF1, KF2, KF3 og KF4 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 20,0 meter – dette gjelder høyden på 
ytterkant tak over tribuneanlegget mot hovedbanen og gjelder også belysning. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 56,5 
moh. 
Høyde på bygget ved yttervegg – gesimshøyden, skal ikke overskride 17,5 m. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 54,0 
moh. 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget skal anlegget formes med utspring i 
fasade som danner gesims med høyde ca. 13,9m over terreng, som vist på vist på snitt-
tegning i illustrasjonsplan datert 19.05.06. Denne gesimslinjen skal ikke ligge høyere enn 
cote 51,0 moh. 
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Stadionanleggets to hjørner mot syd – beskrevet av forlengelsen av kortside og langsider 
på område SP1 – tillates ikke oppført med gesims- eller mønehøyde over 14,5m 16,0 m. 
For ventilasjonssjakter kan overskridelse av høydebegrensninger tillates. 
 
Høyder KF5 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 11,0 meter. Med utgangspunkt i en 
terrenghøyde på 37,0 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 48,0 moh.  
 
3.1.5  Kombinerte formål – Områdene KF1 og KF2  
Områdene KF1 og KF2 skal bebygges med nytt stadionbygg med nye tribuner under tak.  
 

Formål i område KF1 
I område KF1 skal hovedinngangen til stadionanlegget etableres. Videre skal det i tillegg 
til fasiliteter direkte knyttet til fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og 
oppholdsarealer, rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, spillergarderober, VIP-
losjer, presserom, administrasjonslokaler, supporterforretning, sittetribuner med mer, 
etableres områder for forretning og kontorvirksomhet. Det kan anlegges 
parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell kjeller under 
bakkenivå. 
 
Formål i område KF2 
I område KF2 - som vender mot sør og vest, skal det i tillegg til fasiliteter knyttet til 
fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og oppholdsarealer, 
rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, supporterforretning, VIP-losjer med mer, og i 
tillegg kontorlokaler. Området skal også romme klubbhuslokaler for Odds Ballklubb. 
Det kan anlegges parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell 
kjeller under bakkenivå. I tribuneanleggets sørvestre hjørne tillates boliger.  
 
Uteoppholdsareal  
Det skal settes av min 30 m² uteoppholdsareal pr. boenhet. Arealet kan fordeles på 
bakkeplan, veranda og takterrasse.  
 
3.1.6 Kombinerte formål – Område KF3, KF4 og KF5 
Områdene KF3, KF4 og KF5 viser eksisterende stadionbygg med arealer for forretnings- 
og kontorvirksomhet, I område KF4 kan bygningsvolum utvides, når eksisterende 
bensinstasjon blir avviklet. Bygningsmessige endringer i eksisterende bygningsmasse 
tillates for å tilpasse dette til nytt stadionbygg/ tribuneanlegg (KF1 og KF2). Bebyggelsen 
kan ha et etasjetall som harmonerer og samsvarer med nytt stadionbygg.  
KF3, KF4 og KF5 skal nyttes til forretnings- og kontorvirksomhet, i tillegg til lager og 
sittetribuner under tak og supporterforretning. Det skal kunne legges til rette for sosiale 
og kulturelle aktiviteter i områdene som tjener lokalsenteret.  
 

 

3.2 Offentlige trafikkområder 
 
3.2.1 Kjøreveg – Område V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
Vegene er offentlige kjøreveger. 
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3.2.2 Gang- og sykkelveg – Område V8, V9 
Vegene er offentlige gang- og sykkelveger.  
 
3.2.3 Parkeringsplass – Område OP1, OP2 
Områdene er offentlige parkeringsplasser og kan benyttes av alle som besøker 
lokalsenteret. 
 

3.2.4 Annen veggrunn 
Områdene skal gi rom for snøopplag. 

3.3 Friområder 
 
3.3.1 Lekeplass – område F1  
Område F1 skal opparbeides som nærlekeplass. Området skal opparbeides i samsvar med 

kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 08.09.94.  

 
3.3.2 Parkområder – F2, F3 og F5 
Områdene skal gis en tiltalende parkmessig opparbeiding, med planting av gress, trær 
og busker. 
I område F2 og F5 skal det i tillegg etableres en voll av jord, buffersone med vegetasjon 
og støyskjerm mot nabobebyggelsen i øst og syd for Odds plass. 
 
3.3.3 Turvei – område F4 
Området skal opparbeides på en måte som etter kommunens syn gjør det velegnet som 
gang-/sykkelforbindelse mellom H. Johansens gt. og gangsone utenfor planlagt 
stadionanlegg. 
 
 

3.4 Spesialområder 
3.4.1 Idrettsanlegg – Område SP1 
I område SP1skal selve hovedbanen i stadionanlegget etableres. Banen skal bygges opp 
med internasjonale mål. 
 
3.4.2 Idrettsanlegg – Område SP2 
Område SP2 skal være treningsarealer for Odds Ballklubb. I området skal det anlegges 
utendørs treningsbane med mål ca. 100mx64m. Det tillates inngjerding av banen, og 
kreves oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak 
begge målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress. 
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3.4.3 Idrettsanlegg – Område SP3 
Område SP3 skal være treningsbane til allmenn bruk. Odds ballklubb kan disponere 
banen som treningsbane for barnefotball. Det tillates inngjerding av banen, og kreves 
oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak begge 
målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress og skal være tilgjengelig for alle. 
 
3.4.4 Frisiktsone 
Innenfor frisiktsonene skal det ikke forekomme sikthindringer høyere enn 0,5 meter over 
tilstøtende vegers vegbanenivå. Kommunale krav til frisiktsoner gjelder for kryssene 
innenfor planområde. 
 

3.5 Fellesområder 
Anlegg innenfor fellesformål skal vedlikeholdes av de eiendommer som er knyttet til 
bruken av anleggene.  
 
3.5.1 Felles avkjørsel – Område FA1  
Område FA1 er felles avkjørsel for stadionbygget i områdene KF1, KF2 og KF4, og til 
felles parkeringsområde FP1. Eksisterende overdekning over bensinpumper kan tillates 
revet. 
 
3.5.2 Felles parkeringsplass – Område FP1 
Område FP1 er felles parkeringsplass for områdene KF1 og KF2. 
 
3.5.3 Felles gangareal – Område FV1, FV2, FV3,  
Område FV1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5. Kommunen kan tillate 
kjøring for service og varelevering over område FV1. Kommunen kan tillate plassering av 
flaggstenger, bannere, info-søyler etc i område FV1. 
Områdene FV2 og FV3 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 og B1. 
Kommunen kan tillate nødvendig kjøring over FV2 og FV3 for service, varelevering, 
parkering etc. til KF2 og SP1. 
Innenfor område FV2 skal det skje varelevering fra varebil til område KF5. 
Det kan tillates overbygging/ halvklimatisering av del av FV3 mellom boliger i B1 og nytt 
tribuneanlegg. 
 
Gangarealet skal fremstå som lyst, trygt og tiltalende. 
 
3.5.4 Annet fellesareal – Område FM1 
Område FM1, er felles miljøstasjon for område B1. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER 
REGULERINGSPLAN FOR ODD STADION MED TILGRENSENDE EIENDOMMER 
………………………………………………………………………………………………… 
Dato for siste revisjon av plankartet 16.06.2006 i henhold til bystyrets vedtak i sak 61/06: 
Dato for siste revisjon av bestemmelsene : 16.06.2006 
Mindre endring: 19.10.2010 
Mindre endring: 24.02.2012 
Mindre endring: 24.06.2016 

 
 

1. GENERELT 
1.1 Området reguleres for følgende formål 
(jfr. plan- og bygningslovens § 25) 

 
BYGGEOMRÅDER 

• Boligområder B1, B2, B3 
• Kombinerte formål KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 

- Spesialområde idrettsanlegg 
- Bolig 
- Kontor 
- Forretning 
- Allmennyttig formål - forsamlingslokale 
- Garasjeanlegg 

 
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 

• Kjøreveg V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
• Gang-/sykkelveg V8, V9 
• Parkeringsplass OP1, OP2 
• Annen veggrunn 

FRIOMRÅDER 
• Lekeplass F1 
• Park, buffersone F2, F3, F5, F6 
• Turveg F4 

 
SPESIALOMRÅDER 

• Idrettsanlegg – fotballbane SP1, SP2, SP3 
• Frisiktsoner 

 
FELLESOMRÅDER 

• Felles avkjørsel FA1 
• Felles parkeringsplass FP1 
• Felles gangareal FV1, FV2, FV3 
• Felles gangareal og parkering FVP1 
• Felles miljøstasjon FM1 
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1.2 Hensikten med reguleringsplanen 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for at fotballanlegget kan 
utvikles til et moderne og tidsriktig anlegg, der målet er å tilfredsstille de krav 
Norges Fotballforbund og UEFA stiller til slike anlegg når det gjelder utforming 
og kapasitet. 
Reguleringsplanen vil ta opp i seg totalløsningen for hele stadionanlegget og 
skal omfatte utbygging av tribuneanlegg, arealer for forretning- og 
kontorvirksomhet, VIP-fasiliteter og presserom, nye garderobeanlegg, 
boligarealer, tilrettelegging for sosiale og kulturelle aktiviteter, med mer. 
Videre skal det legges vesentlig vekt på trafikksikkerheten for myke trafikanter i 
gatenettet innenfor planområdet. 
Parkeringsplassene med store asfaltflater skal mykes opp med rabatter og 
vegetasjon. 
Det nye stadionbygget og leilighetsbygg skal tilpasses omgivelsene på best 
mulig måte. 

 
2. FELLES BESTEMMELSER 
2.1 Rekkefølgekrav 

 
2.1.1 Kraftforsyning 
Før det gis igangsettingstillatelse skal utbygger ta kontakt med Skagerak Nett AS for å 
avklare plassering og utforming av en eventuell ny nettstasjon. 

 
2.1.2 Samtidighetskrav; utomhusarealer, trafikkarealer, parkering 
Før det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for tiltak innenfor planområdet skal 
følgende være opparbeidet/ferdigstilt: 

- Felles avkjørsler i samsvar med godkjent teknisk plan 
- Beplantning av parkeringsarealene i samsvar med godkjent landskapsplan 
- Fortau på begge sider av Hjalmar Johansens gate – veg V4, opp til veg V5. 
- Ensidig fortau opp langs østsiden av Hjalmar Johansens gate til gang- og 

sykkelvegen – veg V8, og etter sørsiden av Hjalmar Johansens gate i veg V5. 
- Opprusting av fortauene langs Fridtjof Nansens gate og langs Århusvegens 

østside, til akseptabel standard. 
- Ombygging av fortauet på sørsiden av Fridtjof Nansens gate mot stadionbygget 

og parkeringsarealene vest for dette. 
- Støyvoll og vegetasjonssoner (F2, F3 og F5), gangforbindelse (F4), ballbane 

(SP3) og nærlekeplass med atkomst via port i gjerde mot Hj.Johansens gate (F1) 
Opphøyde gangfelt over F. Nansens gt. / Odins gt. / C. Adelers gt., som illustrert i 
foreliggende gatebruksplan, datert 06.03.06. 

- Tosidig sykkelfelt på 1,5m bredde langs overordnet samleveg ( F. Nansens gt. / 
Odins gt. / C. Adelers gt.), som illustrert i foreliggende gatebruksplan, datert 
06.03.06. 

- Det må dokumenteres at det blir tilstrekkelig parkeringsdekning i henhold til 
kravene i punkt 3.1.1 og 3.1.4. Det må legges fram tinglyst avtale dersom 
parkering skal foregå på annen eiendom. 

- Dobbeltsidig fortau i Hj. Johansens gate med fartsreduserende tiltak slik som i 
Landstads gate. Fortauene her skal knyttes sammen med dem i Landstadsgate 
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når dette prosjektet gjennomføres. Type fartsreduserende tiltak skal vurderes 
nærmere og godkjennes av Skien kommune. 

- Trafikkreduserende tiltak som beskrives i vedlegg 10, brev fra Odds Ballklubb 
datert 15.05.2006, forutsettes iverksatt samtidig med oppstart av nye Odd 
Stadion. 

 
2.1.3 Lekeplasser og areal for utendørs opphold 
Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første bolig innenfor planområdet 
skal det opparbeides leke- og uteoppholdsarealer i samsvar med godkjent 
landskapsplan. 

 
2.1.14 Utbyggingsavtale 
Det skal utarbeides en utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og kommunen før 
gjennomføring av planen. Utbyggingsavtalen skal bl.a. avklare tiltakhavers ansvar for 
eventuell innløsning av bensinstasjonen, samt erstatning for eventuell 
verdiforringelse/innløsning av boligeiendommer øst for stadionanlegget på grunnlag av 
ny vurdering ut fra foreliggende materiale (plankart med bestemmelser, perspektiver, sol- 
og skyggediagrammer). 

 
2.2 Dokumentasjonskrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak innenfor planområdet skal følgende 
dokumentasjon legges fram for godkjenning av kommunen: 

1. Landskapsplan for hele planområdet i målstokk 1:200. Denne skal vise: 

- Gater, avkjøringer og atkomst for gående og syklende 
- Parkeringsplasser med rabatter og vegetasjon. Parkeringsarealene 

innenfor området OP1 og OP2 skal opparbeides i henhold til avtale 
mellom Skien kommune og A/S Odds Stadion datert 22.04.1997. 
Parkeringsarealene innenfor FP1 skal skjermes og underdeles med 
vegetasjon for å unngå store asfaltflater og for å dempe høydeinntrykket 
av fasaden på stadionanlegget. Andel planteareal skal være minimum 
15%. Plantearealene skal inneholde en rimelig andel høye trær som 
vises i planen med angivelse av tresort. Ved en stor andel høye trær 
kan kravet til planteareal vurderes fraveket. 

- Eksisterende og ny bebyggelse 
- Leke- og utendørs oppholdsarealer, med utstrekning og opparbeiding i 

samsvar med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 
08.09.94. 

- Belysning, støyvoll og andre konstruksjoner 
- Materialvalg 
- Nye og eksisterende kotehøyder 
- Eksisterende og ny vegetasjon 
- Snitt av ny og eksisterende bebyggelse med eksisterende og nytt 

terreng, vegetasjon med mer 
- Hvordan universell utforming er i varetatt 
- Sykkelparkering 
- Miljøstasjon 
- Skilt 
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2. Situasjonsplan som viser: 

- Lokalisering av bebyggelsen 
- Lengde, høyde, etasjetall og tverrprofiler 
- Veger og parkeringsplasser 

 
3. Brannsikringsplan som viser: 

- Brannvannskummer med tilgjengelighet for brannvannsforsyningen 
- Utrykningsveger 
- Plasser for brannbiler 
- Tilgjengelig mengde brannvann - inn til 50 liter/ sekund 
- Eventuelle fareområder ved bruk av gass 

 
4. Teknisk plan som viser: 

- Veger og vann- og avløpsledninger i området 
- Inndeling av trafikkområder i fortau, busslommer, innsnevring m.m. 

 
5. Tiltaksplan mot radon som viser: 

- Eventuelt forebyggende tiltak mot radoninntrenging 
 

6. Trafikkavviklingsplan for arrangementer som viser: 

- Hvordan trafikkavviklingen skal organiseres 
- Avtale med Politiet og kommunens trafikketat om gjennomføringen 

av trafikkavviklingen 
- Gjennomføringen av tilbringertjenesten med buss og avtale 

med lokale busselskaper 
- Aktuelle veger og parkeringsarealer som skal benyttes 

 
7. Skiltplan: 

- Skilt og annet reklameoppsett skal ha form, materialbruk, farge og 
plassering som er i harmoni med bygningene og omgivelsene. 

 
 

2.3 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle 
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer. Offentlige rom og 
bebyggelse skal kunne brukes av alle, uten spesialtilpasninger for enkeltgrupper. Det 
skal redegjøres for hvordan disse hensyn er ivaretatt. 

 
 

 
2.4 Miljøforhold 
2.4.1 Miljøkrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse tiltak i henhold til plan- og bygningslovens § 86a 
eller § 93 skal det utarbeides et miljøprogram der ressurs-, miljøhensyn og estetikk er 
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integrert i helhetlige arkitektoniske løsninger. Miljøprogrammet skal dokumentere at 
prosjektet skal kunne bygges, drives og rives uten alvorlige konsekvenser for miljøet. 
Følgende temaer skal behandles: 
- materialbruk i et livsløpsperspektiv 
- miljøvennlige energiløsninger i bebyggelsen med lavt forbruk per bebygd areal, lavt 

elektrisitetsforbruk, fleksibel energiforbruk og valg av energikilder 
- samspill mellom utearealer og bebyggelsesstruktur med vekt på vannbehandling og 

bruk av vegetasjon i uteområder 
 

2.4.2 Støy 
De til enhver tid gjeldende forskrifter og retningslinjer for støy skal følges, herunder 
Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 samt NS 8175. Nødvendige kompenserende 
tiltak må iverksettes. 

 
2.4.3 Radon 
Ved ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende bebyggelse, skal gulvkonstruksjonen 
nærmest bakken, samt veggkonstruksjonen i kjellervegger med fyllmasser inntil, utføres 
slik at radon hindres i å trenge inn. 
Under kjellergulv skal det være innretninger som effektivt kan lufte ut radongass. 
Konsentrasjonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 200 Bq/m. Ved søknad 
om igangsettingstillatelse skal det leveres dokumentasjon på forebyggende tiltak mot 
radoninntrenging. 

 
 

2.5 Automatisk fredete kulturminner 
Dersom det ved tiltak i marka skulle dukke opp mulige kulturminner, må arbeidene straks 
stanses. Tiltakshaver har ansvar for at kulturseksjonen ved fylkeskommunen varsles 
omgående. Dette i samsvar med § 8 annet ledd i Kulturminneloven av 9. juni 1978. 

 
 

3. REGULERINGSFORMÅL 
 

3.1 Byggeområder 
 

3.1.1 Leilighetsbygg – Område B1 
Høyder 
Bygningenes gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 10,0 meter i fasaden mot 
vest. Mot øst og inn til stadionbygget, skal gesimshøyde ikke overskride 13,0 m. 
Kotehøyde topp tak skal ikke være over 50 moh. Øverste etasje skal være inntrukket i 
forhold til etasjen under og fasaden mot vest, og utgjøre 2/3 av bredden på etasjen 
under. Leilighetene skal utformes etter prinsipp om universell utforming. 

 
Grad av utnytting 
BYA for området skal være maksimalt 40%. 
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Utforming av bebyggelse 
Det skal føres opp leilighetsbygg oppdelt i min. 3 frittliggende bygninger. Det skal legges 
vekt på å skape variasjon i utformingen av bygningsvolum og fasader med en harmonisk 
bruk av materialer og farger samt variasjon i selve vegglivet. Byggene kan ha flate tak. 

 
Parkering 
Under bakkenivå i byggets kjeller, skal det anlegges felles parkeringsarealer. 
Parkeringskrav: 
- 1,0 bil pr 1 roms leilighet 
- 1,0 bil pr 2-3 roms leilighet 
- 1,5 biler pr 4 roms leilighet 
Hver bolig (gjelder 2-3 roms og 4 roms leiligheter) skal også ha 0,25 
biloppstillingsplasser i parkeringsarealet i byggets kjeller. 
Avkjørsel fra Hj. Johansens gate til p-kjeller i område B1 skal samordnes med avkjørsel 
fra Hj. Johansens gate til område FVP1. 

 
Beplantning 
Utomhusarealer i B1 skal gis parkmessig opparbeiding, med plenarealer og planting av 
trær og busker. 

 
Uteoppholdsareal/ lekeareal 
Det skal avsettes minimum 50 m2 felles uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor byggeområdet, jf 
minstekrav til lekeplasser i kommuneplanens arealdel. Arealene skal ha trafikksikker adkomst, 
tilfredsstillende sol- og støyforhold. Pr. 30 leiligheter skal min. 250 m2 opparbeides som 
sandlekeplass. 

 
Byggegrenser 
Ny boligbebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist på plankartet. I 
område B1 skal deler av boligbebyggelsen ligge tilbaketrukket fra byggegrense mot vest, 
i samsvar med det prinsipp som er vist på illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 

 
 

3.1.2. Boligbebyggelse – Område B2 
Høyder 
Bygningers gesimshøyder skal ikke overskride 7 meter, og mønehøyder skal ikke 
overskride 9 meter over gjennomsnittlig eksisterende terrengnivå. 

 

Grad av utnytting 
Bebygd areal (BYA) skal ikke overskride 25 % for område B2. Åpne parkeringsplasser og 
plass til enkeltgarasje regnes med i BYA. 

 
Utforming av bebyggelse 
Bygninger skal ha tak med takvinkel mellom 22 og 40 grader. Innenfor områdene skal 
garasje og eventuelle uthus tilpasses bolighuset i utforming, materialvalg og fargevalg. 
Mindre tak over inngangspartier og lignende kan ha annen takvinkel. 
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Parkering 
Eneboligene skal ha oppstillingsplasser for 3 biler på egen tomt. 

 
 

3.1.3. Boligbebyggelse – Område B3 
Område B3 skal sikre atkomst til eiendommen Rikard Nordraaks gate 32 - Gnr 300/ Bnr 
3094. 

 
3.1.4 Kombinerte formål – Fellesbestemmelser for områder KF1, KF2, KF3, KF4 og 
KF5 

 
Grad av utnytting 
For områdene kan bebygd areal (BYA) være 100 %. 
Totalt bruksareal skal ikke overstige 15.000 m2. 

 
Utforming av bebyggelsen 
Bygningen som skal føres opp rundt fotballanlegget – områdene KF1, KF2, KF3 og KF4, 
skal ha et helhetlig uttrykk når det gjelder takform, fargebruk og fasadeutforming. 
Bygningene skal gis god estetisk utforming og god tilpasning til omgivelsene. Lyssetting 
og materialbruk, samt bruk av dekorelementer, som flagg, seil og vimpler, skal vurderes 
som del av den samlede arkitekturen og skal godkjennes av kommunen. 
Bygningen innenfor område KF5 skal harmonere med det nye stadionbygget når det 
gjelder utforming, materialbruk og fargebruk. 

 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget tillates fasader mot områder FV1, FV3 
og SP2 utformet med en skråstilt utkragning på maksimalt 1,5m som krager ut over 
formålsgrense fra høyde 6,5 til høyde 14,5 over terreng. Utkragningen skal være 
maksimalt 0,5 m i underkant, som vist på snitt b-.b i illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 
Solavskjerming tillates plassert på utside av utkragning. 

 
Parkeringskrav 
Parkeringskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 4,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1, OP2 og 
FVP1. 

 
Parkeringskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 0,5 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 1,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1 og OP2. 

 
Almennyttig formål – forsamlingslokale 
Det kan legges til rette for sosiale og kulturelle aktiviteter i anlegget som tjener 
lokalsenteret. 
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Forretning 
Det tillates 4600 m2 forretning. Areal til forretning skal fortrinnsvis legges i områdene 
KF3, KF4 og KF5. Forretning innenfor KF1 og KF2 skal legges i tilknytning til KF3 og 
KF4. Forretningsarealene skal etableres i 1. etasje. 
Følgende type forretning kan etableres, jfr SSB ś Standard for næringsgrupper: 
- ”Detaljhandel, unntatt med motorvogner, reparasjon av husholdningsvarer og varer til 

personlig bruk” (52) 
unntatt butikkhandel med: vin og brennevin (52.251), reiseeffekter av lær og 
lærimitasjoner og varer av lær (52.251), møbler, belysningsutstyr og 
husholdningsartikler (52.44), elektriske husholdningsapparater, radio og fjernsyn 
(52.451), musikkinstrumenter og noter (52.453), jernvarer, fargevarer og glass 
(52.46), bøker og papir (52.471), ur, foto og optiske artikler (52.481), gull- og 
sølvvarer (52.482), fritidsutstyr, spill og leker (52.483), datamaskiner, kontormaskiner 
og telekommunikasjonsutstyr (52.485), tapeter og gulvbelegg (52.486), tepper 
(52.487), butikkhandel ikke nevnt annet sted (rengjøringsmidler, souvenirer, våpen, 
ammunisjon, frimerker og mynter, fiske- og campingutstyr, kull, fyringsolje med mer) 
(52.489), brukte varer (52.5), postordrehandel (52.61), detaljhandel utenom butikk 
ellers (52.63), reparasjon av husholdningsvarer og varer til personlig bruk” (52.7). 

- ”Drift av restauranter og kafeer” (55.301) 
- ”Drift av gatekjøkken, salatbarer og pølseboder”…(55.302) 
- ”Drift av kaffe- og tebarer” (55.402) 

 
Sykkelparkeringskrav 
Sykkelplassene kan anlegges innenfor– områdene FV1, FV2, FV3, FP1 og FVP1- og i 
nær tilknytning til inngangspartier. 
Sykkelplasskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Sykkelplasskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 sykkelplasser pr 100 m2 forretningsarealer 

 
Høyder KF1, KF2, KF3 og KF4 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 20,0 meter – dette gjelder høyden på 
ytterkant tak over tribuneanlegget mot hovedbanen og gjelder også belysning. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 56,5 
moh. 
Høyde på bygget ved yttervegg – gesimshøyden, skal ikke overskride 17,5 m. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 54,0 
moh. 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget skal anlegget formes med utspring i 
fasade som danner gesims med høyde ca. 13,9m over terreng, som vist på vist på snitt- 
tegning i illustrasjonsplan datert 19.05.06. Denne gesimslinjen skal ikke ligge høyere enn 
cote 51,0 moh. 
Stadionanleggets to hjørner mot syd – beskrevet av forlengelsen av kortside og langsider 
på område SP1 – tillates ikke oppført med gesims- eller mønehøyde over 16,0 m. For 
ventilasjonssjakter kan overskridelse av høydebegrensninger tillates. 
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Høyder KF5 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 11,0 meter. Med utgangspunkt i en 
terrenghøyde på 37,0 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 48,0 moh. 

 
3.1.5 Kombinerte formål – Områdene KF1 og KF2 
Områdene KF1 og KF2 skal bebygges med nytt stadionbygg med nye tribuner under tak. 

 
Formål i område KF1 
I område KF1 skal hovedinngangen til stadionanlegget etableres. Videre skal det i tillegg 
til fasiliteter direkte knyttet til fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og 
oppholdsarealer, rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, spillergarderober, VIP- 
losjer, presserom, administrasjonslokaler, supporterforretning, sittetribuner med mer, 
etableres områder for forretning og kontorvirksomhet. Det kan anlegges 
parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell kjeller under 
bakkenivå. 

 
Formål i område KF2 
I område KF2 - som vender mot sør og vest, skal det i tillegg til fasiliteter knyttet til 
fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og oppholdsarealer, 
rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, supporterforretning, VIP-losjer med mer, og i 
tillegg kontorlokaler. Området skal også romme klubbhuslokaler for Odds Ballklubb. 
Det kan anlegges parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell 
kjeller under bakkenivå. I tribuneanleggets sørvestre hjørne tillates boliger. 
I søndre del av KF2 Skal det etableres stengsel som hindrer gjennomkjøring mellom FP1 
og FVP3.  Stengsel skal plasseres som vist på plankart. 

 
Høyde 
Maks gesimshøyde for hjørnet i tribuneanlegget er 17,5 m målt fra dagens terrengnivå 

 
Uteoppholdsareal 
Det skal settes av min 30 m² uteoppholdsareal pr. boenhet. Arealet kan fordeles på 
bakkeplan, veranda og takterrasse. 

 
Parkeringsplasser 
For boligene i KF2 skal det settes av 25 parkeringsplasser til boligene som kan fordeles 
på felles parkeringsareal. 

 
3.1.6 Kombinerte formål – Område KF3, KF4 og KF5 
Områdene KF3, KF4 og KF5 viser eksisterende stadionbygg med arealer for forretnings- 
og kontorvirksomhet, I område KF4 kan bygningsvolum utvides, når eksisterende 
bensinstasjon blir avviklet. Bygningsmessige endringer i eksisterende bygningsmasse 
tillates for å tilpasse dette til nytt stadionbygg/ tribuneanlegg (KF1 og KF2). Bebyggelsen 
kan ha et etasjetall som harmonerer og samsvarer med nytt stadionbygg. 
KF3, KF4 og KF5 skal nyttes til forretnings- og kontorvirksomhet, i tillegg til lager og 
sittetribuner under tak og supporterforretning. Det skal kunne legges til rette for sosiale 
og kulturelle aktiviteter i områdene som tjener lokalsenteret. 
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3.2 Offentlige trafikkområder 
 

3.2.1 Kjøreveg – Område V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
Vegene er offentlige kjøreveger. 

 

3.2.2 Gang- og sykkelveg – Område V8, V9 
Vegene er offentlige gang- og sykkelveger. 

 
3.2.3 Parkeringsplass – Område OP1, OP2 
Områdene er offentlige parkeringsplasser og kan benyttes av alle som besøker 
lokalsenteret. 

 
3.2.4 Annen veggrunn 
Områdene skal gi rom for snøopplag. 

 

3.3 Friområder 
 

3.3.1 Lekeplass – område F1 
Område F1 skal opparbeides som nærlekeplass. Området skal opparbeides i samsvar 
med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 08.09.94. 
F1 skal gis gangadkomst med port i gjerde mot Hj. Johansens gate. 
For nødvendig drift av treningsfelt i område SP2 tillates kjøring over søndre del av F1. 

 
3.3.2 Parkområder – F2, F3 og F5 og F6 
Områdene skal gis en tiltalende parkmessig opparbeiding, med planting av gress, trær 
og busker. 
I område F2 og F5 skal det i tillegg etableres en voll av jord, buffersone med vegetasjon 
og støyskjerm mot nabobebyggelsen i øst og syd for Odds plass. 

 
3.3.3 Turvei – område F4 
Området skal opparbeides på en måte som etter kommunens syn gjør det velegnet som 
gang-/sykkelforbindelse mellom H. Johansens gt. og gangsone utenfor planlagt 
stadionanlegg. 

 
 

3.4 Spesialområder 
3.4.1 Idrettsanlegg – Område SP1 
I område SP1skal selve hovedbanen i stadionanlegget etableres. Banen skal bygges opp 
med internasjonale mål. 

 
3.4.2 Idrettsanlegg – Område SP2 
Område SP2 skal være treningsarealer for Odds Ballklubb. I området skal det anlegges 
utendørs treningsbane med mål ca. 100mx64m. Det tillates inngjerding av banen, og 
kreves oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak 
begge målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress. 
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3.4.3 Idrettsanlegg – Område SP3 
Område SP3 skal være treningsbane til allmenn bruk. Odds ballklubb kan disponere 
banen som treningsbane for barnefotball. Det tillates inngjerding av banen, og kreves 
oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak begge 
målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress og skal være tilgjengelig for alle. 

 
3.4.4 Frisiktsone 
Innenfor frisiktsonene skal det ikke forekomme sikthindringer høyere enn 0,5 meter over 
tilstøtende vegers vegbanenivå. Kommunale krav til frisiktsoner gjelder for kryssene 
innenfor planområde. 

 
3.5 Fellesområder 
Anlegg innenfor fellesformål skal vedlikeholdes av de eiendommer som er knyttet til 
bruken av anleggene. 

 
3.5.1 Felles avkjørsel – Område FA1 
Område FA1 er felles avkjørsel for stadionbygget i områdene KF1, KF2 og KF4, og til 
felles parkeringsområde FP1. Eksisterende overdekning over bensinpumper kan tillates 
revet. 

 
3.5.2 Felles parkeringsplass – Område FP1 
Område FP1 er felles parkeringsplass for områdene KF1 og KF2. 
I østre kant av området skal det etableres fortau som forbinder turvei F4 med fortau 
langs F. Nansens gate. 

 
 

3.5.3 Felles gangareal – Område FV1, FV2, FV3, FVP1 
Område FV1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5. Kommunen kan tillate 
kjøring for service og varelevering over område FV1. Kommunen kan tillate plassering av 
flaggstenger, bannere, info-søyler etc i område FV1. 
Områdene FV2 og FV3 og FVP1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 og 
B1. Kommunen kan tillate nødvendig kjøring over FV2 og FV3 og FVP1 for service, 
varelevering, parkering etc. til KF2 og SP1. 
Innenfor område FV2 skal det skje varelevering fra varebil til område KF5. 
I område  FVP1 tillates etablering  av utendørs p-plasser. 

 
Det skal etableres stengsler som hindrer gjennomkjøring over områder FV3-FVP1. 
Stengsler skal plasseres som vist på plankart. Gjennomkjøring over områder FV3- 
FVP1 skal tillates for nyttetrafikk i forbindelse  med kamper I arrangement  på 
stadion. 

 
Det kan tillates overbygging/ halvklimatisering av del av FV3 mellom boliger i B1 og nytt 
tribuneanlegg. 

 
Gangarealet skal fremstå som lyst, trygt og tiltalende. 

 
3.5.4 Annet fellesareal – Område FM1 
Område FM1, er felles miljøstasjon for område B1. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER  
REGULERINGSPLAN FOR ODD STADION MED TILGRENSENDE EIENDOMMER 
………………………………………………………………………………………………… 
Dato for siste revisjon av plankartet 16.06.2006 i henhold til bystyrets vedtak i sak 61/06:  
Dato for siste revisjon av bestemmelsene : 16.06.2006  
Mindre endring: 19.10.2010 
Mindre endring: 24.02.2012 
1.  GENERELT 
1.1  Området reguleres for følgende formål 
(jfr. plan- og bygningslovens § 25) 
   
BYGGEOMRÅDER 

• Boligområder      B1, B2, B3 
• Kombinerte formål     KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 

- Spesialområde idrettsanlegg 
- Bolig 
- Kontor 
- Forretning 
- Allmennyttig formål - forsamlingslokale 
- Garasjeanlegg 

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 

• Kjøreveg     V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
• Gang-/sykkelveg     V8, V9 
• Parkeringsplass    OP1, OP2 
• Annen veggrunn      
 

FRIOMRÅDER 
• Lekeplass     F1 
• Park, buffersone    F2, F3, F5, F6 
• Turveg     F4 
 

SPESIALOMRÅDER 
• Idrettsanlegg – fotballbane   SP1, SP2, SP3 
• Frisiktsoner      
 

FELLESOMRÅDER 
• Felles avkjørsel    FA1 
• Felles parkeringsplass   FP1 
• Felles gangareal    FV1, FV2, FV3 
• Felles gangareal og parkering  FVP1 
• Felles miljøstasjon    FM1 
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1.2  Hensikten med reguleringsplanen 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for at fotballanlegget kan 
utvikles til et moderne og tidsriktig anlegg, der målet er å tilfredsstille de krav 
Norges Fotballforbund og UEFA stiller til slike anlegg når det gjelder utforming 
og kapasitet. 
Reguleringsplanen vil ta opp i seg totalløsningen for hele stadionanlegget og 
skal omfatte utbygging av tribuneanlegg, arealer for forretning- og 
kontorvirksomhet, VIP-fasiliteter og presserom, nye garderobeanlegg, 
boligarealer, tilrettelegging for sosiale og kulturelle aktiviteter, med mer.  
Videre skal det legges vesentlig vekt på trafikksikkerheten for myke trafikanter i 
gatenettet innenfor planområdet. 
Parkeringsplassene med store asfaltflater skal mykes opp med rabatter og 
vegetasjon. 
Det nye stadionbygget og leilighetsbygg skal tilpasses omgivelsene på best 
mulig måte. 
 
2.  FELLES BESTEMMELSER 
2.1  Rekkefølgekrav 
 
2.1.1  Kraftforsyning 
Før det gis igangsettingstillatelse skal utbygger ta kontakt med Skagerak Nett AS for å 
avklare plassering og utforming av en eventuell ny nettstasjon.  
 
2.1.2  Samtidighetskrav; utomhusarealer, trafikkarealer, parkering 
Før det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for tiltak innenfor planområdet skal 
følgende være opparbeidet/ferdigstilt: 

- Felles avkjørsler i samsvar med godkjent teknisk plan  
- Beplantning av parkeringsarealene i samsvar med godkjent landskapsplan  
- Fortau på begge sider av Hjalmar Johansens gate – veg V4, opp til veg V5. 
- Ensidig fortau opp langs østsiden av Hjalmar Johansens gate til gang- og 

sykkelvegen – veg V8, og etter sørsiden av Hjalmar Johansens gate i veg V5. 
- Opprusting av fortauene langs Fridtjof Nansens gate og langs Århusvegens 

østside, til akseptabel standard.  
- Ombygging av fortauet på sørsiden av Fridtjof Nansens gate mot stadionbygget 

og parkeringsarealene vest for dette. 
- Støyvoll og vegetasjonssoner (F2, F3 og F5), gangforbindelse (F4), ballbane 

(SP3) og nærlekeplass med atkomst via port i gjerde mot Hj.Johansens gate (F1) 
Opphøyde gangfelt over F. Nansens gt. / Odins gt. / C. Adelers gt., som illustrert i 
foreliggende gatebruksplan, datert 06.03.06. 

- Tosidig sykkelfelt på 1,5m bredde langs overordnet samleveg ( F. Nansens gt. / 
Odins gt. / C. Adelers gt.), som illustrert i foreliggende gatebruksplan, datert 
06.03.06. 

- Det må dokumenteres at det blir tilstrekkelig parkeringsdekning i henhold til 
kravene i punkt 3.1.1 og 3.1.4. Det må legges fram tinglyst avtale dersom 
parkering skal foregå på annen eiendom. 

- Dobbeltsidig fortau i Hj. Johansens gate med fartsreduserende tiltak slik som i 
Landstads gate. Fortauene her skal knyttes sammen med dem i Landstadsgate 
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når dette prosjektet gjennomføres. Type fartsreduserende tiltak skal vurderes 
nærmere og godkjennes av Skien kommune. 

- Trafikkreduserende tiltak som beskrives i vedlegg 10, brev fra Odds Ballklubb 
datert 15.05.2006, forutsettes iverksatt samtidig med oppstart av nye Odd 
Stadion. 

 
2.1.3  Lekeplasser og areal for utendørs opphold 
Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første bolig innenfor planområdet 
skal det opparbeides leke- og uteoppholdsarealer i samsvar med godkjent 
landskapsplan.  
 
2.1.14 Utbyggingsavtale 
Det skal utarbeides en utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og kommunen før 
gjennomføring av planen. Utbyggingsavtalen skal bl.a. avklare tiltakhavers ansvar for 
eventuell innløsning av bensinstasjonen, samt erstatning for eventuell 
verdiforringelse/innløsning av boligeiendommer øst for stadionanlegget på grunnlag av 
ny vurdering ut fra foreliggende materiale (plankart med bestemmelser, perspektiver, sol- 
og skyggediagrammer). 
 
2.2 Dokumentasjonskrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak innenfor planområdet skal følgende 
dokumentasjon legges fram for godkjenning av kommunen: 

1. Landskapsplan for hele planområdet i målstokk 1:200. Denne skal vise: 

- Gater, avkjøringer og atkomst for gående og syklende 
- Parkeringsplasser med rabatter og vegetasjon. Parkeringsarealene 

innenfor området OP1 og OP2 skal opparbeides i henhold til avtale 
mellom Skien kommune og A/S Odds Stadion datert 22.04.1997. 
Parkeringsarealene innenfor FP1 skal skjermes og underdeles med 
vegetasjon for å unngå store asfaltflater og for å dempe høydeinntrykket 
av fasaden på stadionanlegget. Andel planteareal skal være minimum 
15%. Plantearealene skal inneholde en rimelig andel høye trær som 
vises i planen med angivelse av tresort. Ved en stor andel høye trær 
kan kravet til planteareal vurderes fraveket. 

- Eksisterende og ny bebyggelse 
- Leke- og utendørs oppholdsarealer, med utstrekning og opparbeiding i 

samsvar med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 
08.09.94. 

- Belysning, støyvoll og andre konstruksjoner 
- Materialvalg 
- Nye og eksisterende kotehøyder 
- Eksisterende og ny vegetasjon  
- Snitt av ny og eksisterende bebyggelse med eksisterende og nytt   

     terreng, vegetasjon med mer 
- Hvordan universell utforming er i varetatt 
- Sykkelparkering 
- Miljøstasjon  
- Skilt  
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2. Situasjonsplan som viser: 

- Lokalisering av bebyggelsen 
- Lengde, høyde, etasjetall og tverrprofiler 
- Veger og parkeringsplasser  

 
3. Brannsikringsplan som viser: 

- Brannvannskummer med tilgjengelighet for brannvannsforsyningen  
- Utrykningsveger 
- Plasser for brannbiler 
- Tilgjengelig mengde brannvann - inn til 50 liter/ sekund 
- Eventuelle fareområder ved bruk av gass 

 
4. Teknisk plan som viser: 

- Veger og vann- og avløpsledninger i området 
- Inndeling av trafikkområder i fortau, busslommer, innsnevring m.m. 

 
5. Tiltaksplan mot radon som viser: 

- Eventuelt forebyggende tiltak mot radoninntrenging 
 
6. Trafikkavviklingsplan for arrangementer som viser: 

- Hvordan trafikkavviklingen skal organiseres 
- Avtale med Politiet og kommunens trafikketat om gjennomføringen  

     av trafikkavviklingen 
- Gjennomføringen av tilbringertjenesten med buss og avtale  

     med lokale busselskaper 
- Aktuelle veger og parkeringsarealer som skal benyttes 

 
7. Skiltplan: 

- Skilt og annet reklameoppsett skal ha form, materialbruk, farge og  
plassering som er i harmoni med bygningene og omgivelsene.  

 
 
2.3 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle 
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer. Offentlige rom og 
bebyggelse skal kunne brukes av alle, uten spesialtilpasninger for enkeltgrupper. Det 
skal redegjøres for hvordan disse hensyn er ivaretatt. 
 
 
 
2.4 Miljøforhold 
2.4.1  Miljøkrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse tiltak i henhold til plan- og bygningslovens § 86a 
eller § 93 skal det utarbeides et miljøprogram der ressurs-, miljøhensyn og estetikk er 
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integrert i helhetlige arkitektoniske løsninger. Miljøprogrammet skal dokumentere at 
prosjektet skal kunne bygges, drives og rives uten alvorlige konsekvenser for miljøet. 
Følgende temaer skal behandles: 
- materialbruk i et livsløpsperspektiv 
- miljøvennlige energiløsninger i bebyggelsen med lavt forbruk per bebygd areal, lavt 

elektrisitetsforbruk, fleksibel energiforbruk og valg av energikilder 
- samspill mellom utearealer og bebyggelsesstruktur med vekt på vannbehandling og 

bruk av vegetasjon i uteområder 
 
2.4.2  Støy 
De til enhver tid gjeldende forskrifter og retningslinjer for støy skal følges, herunder 
Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 samt NS 8175. Nødvendige kompenserende 
tiltak må iverksettes.   
 
2.4.3 Radon 
Ved ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende bebyggelse, skal gulvkonstruksjonen 
nærmest bakken, samt veggkonstruksjonen i kjellervegger med fyllmasser inntil, utføres 
slik at radon hindres i å trenge inn.  
Under kjellergulv skal det være innretninger som effektivt kan lufte ut radongass. 
Konsentrasjonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 200 Bq/m. Ved søknad 
om igangsettingstillatelse skal det leveres dokumentasjon på forebyggende tiltak mot 
radoninntrenging. 
 
 
2.5 Automatisk fredete kulturminner  
Dersom det ved tiltak i marka skulle dukke opp mulige kulturminner, må arbeidene straks 
stanses. Tiltakshaver har ansvar for at kulturseksjonen ved fylkeskommunen varsles 
omgående. Dette i samsvar med § 8 annet ledd i Kulturminneloven av 9. juni 1978. 
 
 
3. REGULERINGSFORMÅL 
 
3.1 Byggeområder 
 
3.1.1  Leilighetsbygg – Område B1 
Høyder 
Bygningenes gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 10,0 meter i fasaden mot 
vest. Mot øst og inn til stadionbygget, skal gesimshøyde ikke overskride 13,0 m. 
Kotehøyde topp tak skal ikke være over 50 moh. Øverste etasje skal være inntrukket i 
forhold til etasjen under og fasaden mot vest, og utgjøre 2/3 av bredden på etasjen 
under. Leilighetene skal utformes etter prinsipp om universell utforming. 
 
Grad av utnytting 
BYA for området skal være maksimalt 40%. 
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Utforming av bebyggelse 
Det skal føres opp leilighetsbygg oppdelt i min. 3 frittliggende bygninger. Det skal legges 
vekt på å skape variasjon i utformingen av bygningsvolum og fasader med en harmonisk 
bruk av materialer og farger samt variasjon i selve vegglivet. Byggene kan ha flate tak. 
 
Parkering 
Under bakkenivå i byggets kjeller, skal det anlegges felles parkeringsarealer. 
Parkeringskrav: 
- 1,0 bil pr 1 roms leilighet 
- 1,0 bil pr 2-3 roms leilighet 
- 1,5 biler pr 4 roms leilighet 
Hver bolig (gjelder 2-3 roms og 4 roms leiligheter) skal også ha 0,25 
biloppstillingsplasser i parkeringsarealet i byggets kjeller. 
Avkjørsel fra Hj. Johansens gate til p-kjeller i område B1 skal samordnes med avkjørsel 
fra Hj. Johansens gate til område FVP1. 
 
Beplantning 
Utomhusarealer i B1 skal gis parkmessig opparbeiding, med plenarealer og planting av 
trær og busker. 
 
Uteoppholdsareal/ lekeareal 
Det skal avsettes minimum 50 m2 felles uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor byggeområdet, jf 
minstekrav til lekeplasser i kommuneplanens arealdel. Arealene skal ha trafikksikker adkomst, 
tilfredsstillende sol- og støyforhold. Pr. 30 leiligheter skal min. 250 m2 opparbeides som 
sandlekeplass. 
 
Byggegrenser 
Ny boligbebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist på plankartet. I 
område B1 skal deler av boligbebyggelsen ligge tilbaketrukket fra byggegrense mot vest, 
i samsvar med det prinsipp som er vist på illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 

 

3.1.2. Boligbebyggelse – Område B2 
Høyder 
Bygningers gesimshøyder skal ikke overskride 7 meter, og mønehøyder skal ikke 
overskride 9 meter over gjennomsnittlig eksisterende terrengnivå. 

 
Grad av utnytting 
Bebygd areal (BYA) skal ikke overskride 25 % for område B2. Åpne parkeringsplasser og 
plass til enkeltgarasje regnes med i BYA. 
 
Utforming av bebyggelse 
Bygninger skal ha tak med takvinkel mellom 22 og 40 grader. Innenfor områdene skal 
garasje og eventuelle uthus tilpasses bolighuset i utforming, materialvalg og fargevalg. 
Mindre tak over inngangspartier og lignende kan ha annen takvinkel.  
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Parkering 
Eneboligene skal ha oppstillingsplasser for 3 biler på egen tomt.  

 
 

3.1.3. Boligbebyggelse – Område B3 
Område B3 skal sikre atkomst til eiendommen Rikard Nordraaks gate 32 - Gnr 300/ Bnr 
3094. 
 
3.1.4 Kombinerte formål – Fellesbestemmelser for områder KF1, KF2, KF3, KF4 og 
KF5 
 
Grad av utnytting 
For områdene kan bebygd areal (BYA) være 100 %. 
Totalt bruksareal skal ikke overstige 15.000 m2. 
 
Utforming av bebyggelsen 
Bygningen som skal føres opp rundt fotballanlegget – områdene KF1, KF2, KF3 og KF4, 
skal ha et helhetlig uttrykk når det gjelder takform, fargebruk og fasadeutforming. 
Bygningene skal gis god estetisk utforming og god tilpasning til omgivelsene. Lyssetting 
og materialbruk, samt bruk av dekorelementer, som flagg, seil og vimpler, skal vurderes 
som del av den samlede arkitekturen og skal godkjennes av kommunen.  
Bygningen innenfor område KF5 skal harmonere med det nye stadionbygget når det 
gjelder utforming, materialbruk og fargebruk.  
 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget tillates fasader mot områder FV1, FV3 
og SP2 utformet med en skråstilt utkragning på maksimalt 1,5m som krager ut over 
formålsgrense fra høyde 6,5 til høyde 14,5 over terreng. Utkragningen skal være 
maksimalt 0,5 m i underkant, som vist på snitt b-.b i illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 
Solavskjerming tillates plassert på utside av utkragning. 
 
Parkeringskrav 
Parkeringskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 4,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1, OP2 og 
FVP1. 
 
Parkeringskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 0,5 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 1,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1 og OP2. 
 
Almennyttig formål – forsamlingslokale 
Det kan legges til rette for sosiale og kulturelle aktiviteter i anlegget som tjener 
lokalsenteret. 
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Forretning 
Det tillates 4600 m2 forretning. Areal til forretning skal fortrinnsvis legges i områdene 
KF3, KF4 og KF5. Forretning innenfor KF1 og KF2 skal legges i tilknytning til KF3 og 
KF4. Forretningsarealene skal etableres i 1. etasje. 
Følgende type forretning kan etableres, jfr SSB ś Standard for næringsgrupper: 
- ”Detaljhandel, unntatt med motorvogner, reparasjon av husholdningsvarer og varer til 

personlig bruk” (52) 
unntatt butikkhandel med: vin og brennevin (52.251), reiseeffekter av lær og 
lærimitasjoner og varer av lær (52.251), møbler, belysningsutstyr og 
husholdningsartikler (52.44), elektriske husholdningsapparater, radio og fjernsyn 
(52.451), musikkinstrumenter og noter (52.453), jernvarer, fargevarer og glass 
(52.46), bøker og papir (52.471), ur, foto og optiske artikler (52.481), gull- og 
sølvvarer (52.482), fritidsutstyr, spill og leker (52.483), datamaskiner, kontormaskiner 
og telekommunikasjonsutstyr (52.485), tapeter og gulvbelegg (52.486), tepper 
(52.487), butikkhandel ikke nevnt annet sted (rengjøringsmidler, souvenirer, våpen, 
ammunisjon, frimerker og mynter, fiske- og campingutstyr, kull, fyringsolje med mer) 
(52.489), brukte varer (52.5), postordrehandel (52.61), detaljhandel utenom butikk 
ellers (52.63), reparasjon av husholdningsvarer og varer til personlig bruk” (52.7). 

- ”Drift av restauranter og kafeer” (55.301) 
- ”Drift av gatekjøkken, salatbarer og pølseboder”…(55.302) 
- ”Drift av kaffe- og tebarer” (55.402) 
 
Sykkelparkeringskrav 
Sykkelplassene skal anlegges innenfor felles gangarealer – områdene FV1, FV2, FV3 og 
FVP1- og i nær tilknytning til inngangspartier.  
Sykkelplasskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Sykkelplasskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 sykkelplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
 
Høyder KF1, KF2, KF3 og KF4 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 20,0 meter – dette gjelder høyden på 
ytterkant tak over tribuneanlegget mot hovedbanen og gjelder også belysning. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 56,5 
moh. 
Høyde på bygget ved yttervegg – gesimshøyden, skal ikke overskride 17,5 m. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 54,0 
moh. 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget skal anlegget formes med utspring i 
fasade som danner gesims med høyde ca. 13,9m over terreng, som vist på vist på snitt-
tegning i illustrasjonsplan datert 19.05.06. Denne gesimslinjen skal ikke ligge høyere enn 
cote 51,0 moh. 
Stadionanleggets to hjørner mot syd – beskrevet av forlengelsen av kortside og langsider 
på område SP1 – tillates ikke oppført med gesims- eller mønehøyde over 16,0 m. For 
ventilasjonssjakter kan overskridelse av høydebegrensninger tillates. 
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Høyder KF5 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 11,0 meter. Med utgangspunkt i en 
terrenghøyde på 37,0 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 48,0 moh.  
 
3.1.5  Kombinerte formål – Områdene KF1 og KF2  
Områdene KF1 og KF2 skal bebygges med nytt stadionbygg med nye tribuner under tak.  
 
Formål i område KF1 
I område KF1 skal hovedinngangen til stadionanlegget etableres. Videre skal det i tillegg 
til fasiliteter direkte knyttet til fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og 
oppholdsarealer, rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, spillergarderober, VIP-
losjer, presserom, administrasjonslokaler, supporterforretning, sittetribuner med mer, 
etableres områder for forretning og kontorvirksomhet. Det kan anlegges 
parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell kjeller under 
bakkenivå. 
 
Formål i område KF2 
I område KF2 - som vender mot sør og vest, skal det i tillegg til fasiliteter knyttet til 
fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og oppholdsarealer, 
rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, supporterforretning, VIP-losjer med mer, og i 
tillegg kontorlokaler. Området skal også romme klubbhuslokaler for Odds Ballklubb. 
Det kan anlegges parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell 
kjeller under bakkenivå. I tribuneanleggets sørvestre hjørne tillates boliger. 
I søndre del av KF2 Skal det etableres stengsel som hindrer gjennomkjøring mellom FP1 
og FVP3.  Stengsel skal plasseres som vist på plankart. 
 
Høyde 
Maks gesimshøyde for hjørnet i tribuneanlegget er 17,5 m målt fra dagens terrengnivå 
 
Uteoppholdsareal  
Det skal settes av min 30 m² uteoppholdsareal pr. boenhet. Arealet kan fordeles på 
bakkeplan, veranda og takterrasse.  
 
Parkeringsplasser 
For boligene i KF2 skal det settes av 25 parkeringsplasser til boligene som kan fordeles 
på felles parkeringsareal. 
 
3.1.6 Kombinerte formål – Område KF3, KF4 og KF5 
Områdene KF3, KF4 og KF5 viser eksisterende stadionbygg med arealer for forretnings- 
og kontorvirksomhet, I område KF4 kan bygningsvolum utvides, når eksisterende 
bensinstasjon blir avviklet. Bygningsmessige endringer i eksisterende bygningsmasse 
tillates for å tilpasse dette til nytt stadionbygg/ tribuneanlegg (KF1 og KF2). Bebyggelsen 
kan ha et etasjetall som harmonerer og samsvarer med nytt stadionbygg.  
KF3, KF4 og KF5 skal nyttes til forretnings- og kontorvirksomhet, i tillegg til lager og 
sittetribuner under tak og supporterforretning. Det skal kunne legges til rette for sosiale 
og kulturelle aktiviteter i områdene som tjener lokalsenteret.  
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3.2 Offentlige trafikkområder 
 
3.2.1 Kjøreveg – Område V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
Vegene er offentlige kjøreveger. 

3.2.2 Gang- og sykkelveg – Område V8, V9 
Vegene er offentlige gang- og sykkelveger.  
 
3.2.3 Parkeringsplass – Område OP1, OP2 
Områdene er offentlige parkeringsplasser og kan benyttes av alle som besøker 
lokalsenteret. 
 
3.2.4 Annen veggrunn 
Områdene skal gi rom for snøopplag. 

3.3 Friområder 
 
3.3.1 Lekeplass – område F1  
Område F1 skal opparbeides som nærlekeplass. Området skal opparbeides i samsvar 
med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 08.09.94.  
F1 skal gis gangadkomst med port i gjerde mot Hj. Johansens gate. 
For nødvendig drift av treningsfelt i område SP2 tillates kjøring over søndre del av F1. 
 
3.3.2 Parkområder – F2, F3 og F5 og F6 
Områdene skal gis en tiltalende parkmessig opparbeiding, med planting av gress, trær 
og busker. 
I område F2 og F5 skal det i tillegg etableres en voll av jord, buffersone med vegetasjon 
og støyskjerm mot nabobebyggelsen i øst og syd for Odds plass. 
 
3.3.3 Turvei – område F4 
Området skal opparbeides på en måte som etter kommunens syn gjør det velegnet som 
gang-/sykkelforbindelse mellom H. Johansens gt. og gangsone utenfor planlagt 
stadionanlegg. 
 
 

3.4 Spesialområder 
3.4.1 Idrettsanlegg – Område SP1 
I område SP1skal selve hovedbanen i stadionanlegget etableres. Banen skal bygges opp 
med internasjonale mål. 
 
3.4.2 Idrettsanlegg – Område SP2 
Område SP2 skal være treningsarealer for Odds Ballklubb. I området skal det anlegges 
utendørs treningsbane med mål ca. 100mx64m. Det tillates inngjerding av banen, og 
kreves oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak 
begge målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress. 
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3.4.3 Idrettsanlegg – Område SP3 
Område SP3 skal være treningsbane til allmenn bruk. Odds ballklubb kan disponere 
banen som treningsbane for barnefotball. Det tillates inngjerding av banen, og kreves 
oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak begge 
målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress og skal være tilgjengelig for alle. 
 
3.4.4 Frisiktsone 
Innenfor frisiktsonene skal det ikke forekomme sikthindringer høyere enn 0,5 meter over 
tilstøtende vegers vegbanenivå. Kommunale krav til frisiktsoner gjelder for kryssene 
innenfor planområde. 
 
3.5 Fellesområder 
Anlegg innenfor fellesformål skal vedlikeholdes av de eiendommer som er knyttet til 
bruken av anleggene.  
 
3.5.1 Felles avkjørsel – Område FA1  
Område FA1 er felles avkjørsel for stadionbygget i områdene KF1, KF2 og KF4, og til 
felles parkeringsområde FP1. Eksisterende overdekning over bensinpumper kan tillates 
revet. 
 
3.5.2 Felles parkeringsplass – Område FP1 
Område FP1 er felles parkeringsplass for områdene KF1 og KF2. 
I østre kant av området skal det etableres fortau som forbinder turvei F4 med fortau 
langs F. Nansens gate. 
 
 
3.5.3 Felles gangareal – Område FV1, FV2, FV3, FVP1 
Område FV1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5. Kommunen kan tillate 
kjøring for service og varelevering over område FV1. Kommunen kan tillate plassering av 
flaggstenger, bannere, info-søyler etc i område FV1. 
Områdene FV2 og FV3 og FVP1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 og 
B1. Kommunen kan tillate nødvendig kjøring over FV2 og FV3 og FVP1 for service, 
varelevering, parkering etc. til KF2 og SP1. 
Innenfor område FV2 skal det skje varelevering fra varebil til område KF5. 
I område FVP1 tillates etablering av utendørs  p-plasser. 
 
Det skal etableres stengsler som hindrer gjennomkjøring over områder FV3-FVP1. 
Stengsler skal plasseres som vist på plankart. Gjennomkjøring  over områder FV3-
FVP1 skal tillates for nyttetrafikk i forbindelse med kamper I arrangement på 
stadion. 
 
Det kan tillates overbygging/ halvklimatisering av del av FV3 mellom boliger i B1 og nytt 
tribuneanlegg. 
 
Gangarealet skal fremstå som lyst, trygt og tiltalende. 
 
3.5.4 Annet fellesareal – Område FM1 
Område FM1, er felles miljøstasjon for område B1. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER  
REGULERINGSPLAN FOR ODD STADION MED TILGRENSENDE EIENDOMMER 
………………………………………………………………………………………………… 
Dato for siste revisjon av plankartet 16.06.2006 i henhold til bystyrets vedtak i sak 61/06:  
Dato for siste revisjon av bestemmelsene : 16.06.2006  
Mindre endring: 19.10.2010 
Mindre endring: 24.02.2012 
Mindre endring: 24.06.2016 
 
 
1.  GENERELT 
1.1  Området reguleres for følgende formål 
(jfr. plan- og bygningslovens § 25) 
   
BYGGEOMRÅDER 

• Boligområder      B1, B2, B3 
• Kombinerte formål     KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 

- Spesialområde idrettsanlegg 
- Bolig 
- Kontor 
- Forretning 
- Allmennyttig formål - forsamlingslokale 
- Garasjeanlegg 

OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 

• Kjøreveg     V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
• Gang-/sykkelveg     V8, V9 
• Parkeringsplass    OP1, OP2 
• Annen veggrunn      
 

FRIOMRÅDER 
• Lekeplass     F1 
• Park, buffersone    F2, F3, F5, F6 
• Turveg     F4 
 

SPESIALOMRÅDER 
• Idrettsanlegg – fotballbane   SP1, SP2, SP3 
• Frisiktsoner      
 

FELLESOMRÅDER 
• Felles avkjørsel    FA1 
• Felles parkeringsplass   FP1 
• Felles gangareal    FV1, FV2, FV3 
• Felles gangareal og parkering  FVP1 
• Felles miljøstasjon    FM1 
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1.2  Hensikten med reguleringsplanen 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for at fotballanlegget kan 
utvikles til et moderne og tidsriktig anlegg, der målet er å tilfredsstille de krav 
Norges Fotballforbund og UEFA stiller til slike anlegg når det gjelder utforming 
og kapasitet. 
Reguleringsplanen vil ta opp i seg totalløsningen for hele stadionanlegget og 
skal omfatte utbygging av tribuneanlegg, arealer for forretning- og 
kontorvirksomhet, VIP-fasiliteter og presserom, nye garderobeanlegg, 
boligarealer, tilrettelegging for sosiale og kulturelle aktiviteter, med mer.  
Videre skal det legges vesentlig vekt på trafikksikkerheten for myke trafikanter i 
gatenettet innenfor planområdet. 
Parkeringsplassene med store asfaltflater skal mykes opp med rabatter og 
vegetasjon. 
Det nye stadionbygget og leilighetsbygg skal tilpasses omgivelsene på best 
mulig måte. 
 
2.  FELLES BESTEMMELSER 
2.1  Rekkefølgekrav 
 
2.1.1  Kraftforsyning 
Før det gis igangsettingstillatelse skal utbygger ta kontakt med Skagerak Nett AS for å 
avklare plassering og utforming av en eventuell ny nettstasjon.  
 
2.1.2  Samtidighetskrav; utomhusarealer, trafikkarealer, parkering 
Før det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for tiltak innenfor planområdet skal 
følgende være opparbeidet/ferdigstilt: 

- Felles avkjørsler i samsvar med godkjent teknisk plan  
- Beplantning av parkeringsarealene i samsvar med godkjent landskapsplan  
- Fortau på begge sider av Hjalmar Johansens gate – veg V4, opp til veg V5. 
- Ensidig fortau opp langs østsiden av Hjalmar Johansens gate til gang- og 

sykkelvegen – veg V8, og etter sørsiden av Hjalmar Johansens gate i veg V5. 
- Opprusting av fortauene langs Fridtjof Nansens gate og langs Århusvegens 

østside, til akseptabel standard.  
- Ombygging av fortauet på sørsiden av Fridtjof Nansens gate mot stadionbygget 

og parkeringsarealene vest for dette. 
- Støyvoll og vegetasjonssoner (F2, F3 og F5), gangforbindelse (F4), ballbane 

(SP3) og nærlekeplass med atkomst via port i gjerde mot Hj.Johansens gate (F1) 
Opphøyde gangfelt over F. Nansens gt. / Odins gt. / C. Adelers gt., som illustrert i 
foreliggende gatebruksplan, datert 06.03.06. 

- Tosidig sykkelfelt på 1,5m bredde langs overordnet samleveg ( F. Nansens gt. / 
Odins gt. / C. Adelers gt.), som illustrert i foreliggende gatebruksplan, datert 
06.03.06. 

- Det må dokumenteres at det blir tilstrekkelig parkeringsdekning i henhold til 
kravene i punkt 3.1.1 og 3.1.4. Det må legges fram tinglyst avtale dersom 
parkering skal foregå på annen eiendom. 

- Dobbeltsidig fortau i Hj. Johansens gate med fartsreduserende tiltak slik som i 
Landstads gate. Fortauene her skal knyttes sammen med dem i Landstadsgate 
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når dette prosjektet gjennomføres. Type fartsreduserende tiltak skal vurderes 
nærmere og godkjennes av Skien kommune. 

- Trafikkreduserende tiltak som beskrives i vedlegg 10, brev fra Odds Ballklubb 
datert 15.05.2006, forutsettes iverksatt samtidig med oppstart av nye Odd 
Stadion. 

 
2.1.3  Lekeplasser og areal for utendørs opphold 
Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første bolig innenfor planområdet 
skal det opparbeides leke- og uteoppholdsarealer i samsvar med godkjent 
landskapsplan.  
 
2.1.14 Utbyggingsavtale 
Det skal utarbeides en utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og kommunen før 
gjennomføring av planen. Utbyggingsavtalen skal bl.a. avklare tiltakhavers ansvar for 
eventuell innløsning av bensinstasjonen, samt erstatning for eventuell 
verdiforringelse/innløsning av boligeiendommer øst for stadionanlegget på grunnlag av 
ny vurdering ut fra foreliggende materiale (plankart med bestemmelser, perspektiver, sol- 
og skyggediagrammer). 
 
2.2 Dokumentasjonskrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak innenfor planområdet skal følgende 
dokumentasjon legges fram for godkjenning av kommunen: 

1. Landskapsplan for hele planområdet i målstokk 1:200. Denne skal vise: 

- Gater, avkjøringer og atkomst for gående og syklende 
- Parkeringsplasser med rabatter og vegetasjon. Parkeringsarealene 

innenfor området OP1 og OP2 skal opparbeides i henhold til avtale 
mellom Skien kommune og A/S Odds Stadion datert 22.04.1997. 
Parkeringsarealene innenfor FP1 skal skjermes og underdeles med 
vegetasjon for å unngå store asfaltflater og for å dempe høydeinntrykket 
av fasaden på stadionanlegget. Andel planteareal skal være minimum 
15%. Plantearealene skal inneholde en rimelig andel høye trær som 
vises i planen med angivelse av tresort. Ved en stor andel høye trær 
kan kravet til planteareal vurderes fraveket. 

- Eksisterende og ny bebyggelse 
- Leke- og utendørs oppholdsarealer, med utstrekning og opparbeiding i 

samsvar med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 
08.09.94. 

- Belysning, støyvoll og andre konstruksjoner 
- Materialvalg 
- Nye og eksisterende kotehøyder 
- Eksisterende og ny vegetasjon  
- Snitt av ny og eksisterende bebyggelse med eksisterende og nytt   

     terreng, vegetasjon med mer 
- Hvordan universell utforming er i varetatt 
- Sykkelparkering 
- Miljøstasjon  
- Skilt  
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2. Situasjonsplan som viser: 

- Lokalisering av bebyggelsen 
- Lengde, høyde, etasjetall og tverrprofiler 
- Veger og parkeringsplasser  

 
3. Brannsikringsplan som viser: 

- Brannvannskummer med tilgjengelighet for brannvannsforsyningen  
- Utrykningsveger 
- Plasser for brannbiler 
- Tilgjengelig mengde brannvann - inn til 50 liter/ sekund 
- Eventuelle fareområder ved bruk av gass 

 
4. Teknisk plan som viser: 

- Veger og vann- og avløpsledninger i området 
- Inndeling av trafikkområder i fortau, busslommer, innsnevring m.m. 

 
5. Tiltaksplan mot radon som viser: 

- Eventuelt forebyggende tiltak mot radoninntrenging 
 
6. Trafikkavviklingsplan for arrangementer som viser: 

- Hvordan trafikkavviklingen skal organiseres 
- Avtale med Politiet og kommunens trafikketat om gjennomføringen  

     av trafikkavviklingen 
- Gjennomføringen av tilbringertjenesten med buss og avtale  

     med lokale busselskaper 
- Aktuelle veger og parkeringsarealer som skal benyttes 

 
7. Skiltplan: 

- Skilt og annet reklameoppsett skal ha form, materialbruk, farge og  
plassering som er i harmoni med bygningene og omgivelsene.  

 
 
2.3 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle 
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer. Offentlige rom og 
bebyggelse skal kunne brukes av alle, uten spesialtilpasninger for enkeltgrupper. Det 
skal redegjøres for hvordan disse hensyn er ivaretatt. 
 
 
 
2.4 Miljøforhold 
2.4.1  Miljøkrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse tiltak i henhold til plan- og bygningslovens § 86a 
eller § 93 skal det utarbeides et miljøprogram der ressurs-, miljøhensyn og estetikk er 
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integrert i helhetlige arkitektoniske løsninger. Miljøprogrammet skal dokumentere at 
prosjektet skal kunne bygges, drives og rives uten alvorlige konsekvenser for miljøet. 
Følgende temaer skal behandles: 
- materialbruk i et livsløpsperspektiv 
- miljøvennlige energiløsninger i bebyggelsen med lavt forbruk per bebygd areal, lavt 

elektrisitetsforbruk, fleksibel energiforbruk og valg av energikilder 
- samspill mellom utearealer og bebyggelsesstruktur med vekt på vannbehandling og 

bruk av vegetasjon i uteområder 
 
2.4.2  Støy 
De til enhver tid gjeldende forskrifter og retningslinjer for støy skal følges, herunder 
Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 samt NS 8175. Nødvendige kompenserende 
tiltak må iverksettes.   
 
2.4.3 Radon 
Ved ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende bebyggelse, skal gulvkonstruksjonen 
nærmest bakken, samt veggkonstruksjonen i kjellervegger med fyllmasser inntil, utføres 
slik at radon hindres i å trenge inn.  
Under kjellergulv skal det være innretninger som effektivt kan lufte ut radongass. 
Konsentrasjonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 200 Bq/m. Ved søknad 
om igangsettingstillatelse skal det leveres dokumentasjon på forebyggende tiltak mot 
radoninntrenging. 
 
 
2.5 Automatisk fredete kulturminner  
Dersom det ved tiltak i marka skulle dukke opp mulige kulturminner, må arbeidene straks 
stanses. Tiltakshaver har ansvar for at kulturseksjonen ved fylkeskommunen varsles 
omgående. Dette i samsvar med § 8 annet ledd i Kulturminneloven av 9. juni 1978. 
 
 
3. REGULERINGSFORMÅL 
 
3.1 Byggeområder 
 
3.1.1  Leilighetsbygg – Område B1 
Høyder 
Bygningenes gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 10,0 meter i fasaden mot 
vest. Mot øst og inn til stadionbygget, skal gesimshøyde ikke overskride 13,0 m. 
Kotehøyde topp tak skal ikke være over 50 moh. Øverste etasje skal være inntrukket i 
forhold til etasjen under og fasaden mot vest, og utgjøre 2/3 av bredden på etasjen 
under. Leilighetene skal utformes etter prinsipp om universell utforming. 
 
Grad av utnytting 
BYA for området skal være maksimalt 40%. 
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Utforming av bebyggelse 
Det skal føres opp leilighetsbygg oppdelt i min. 3 frittliggende bygninger. Det skal legges 
vekt på å skape variasjon i utformingen av bygningsvolum og fasader med en harmonisk 
bruk av materialer og farger samt variasjon i selve vegglivet. Byggene kan ha flate tak. 
 
Parkering 
Under bakkenivå i byggets kjeller, skal det anlegges felles parkeringsarealer. 
Parkeringskrav: 
- 1,0 bil pr 1 roms leilighet 
- 1,0 bil pr 2-3 roms leilighet 
- 1,5 biler pr 4 roms leilighet 
Hver bolig (gjelder 2-3 roms og 4 roms leiligheter) skal også ha 0,25 
biloppstillingsplasser i parkeringsarealet i byggets kjeller. 
Avkjørsel fra Hj. Johansens gate til p-kjeller i område B1 skal samordnes med avkjørsel 
fra Hj. Johansens gate til område FVP1. 
 
Beplantning 
Utomhusarealer i B1 skal gis parkmessig opparbeiding, med plenarealer og planting av 
trær og busker. 
 
Uteoppholdsareal/ lekeareal 
Det skal avsettes minimum 50 m2 felles uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor byggeområdet, jf 
minstekrav til lekeplasser i kommuneplanens arealdel. Arealene skal ha trafikksikker adkomst, 
tilfredsstillende sol- og støyforhold. Pr. 30 leiligheter skal min. 250 m2 opparbeides som 
sandlekeplass. 
 
Byggegrenser 
Ny boligbebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist på plankartet. I 
område B1 skal deler av boligbebyggelsen ligge tilbaketrukket fra byggegrense mot vest, 
i samsvar med det prinsipp som er vist på illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 

 

3.1.2. Boligbebyggelse – Område B2 
Høyder 
Bygningers gesimshøyder skal ikke overskride 7 meter, og mønehøyder skal ikke 
overskride 9 meter over gjennomsnittlig eksisterende terrengnivå. 

 
Grad av utnytting 
Bebygd areal (BYA) skal ikke overskride 25 % for område B2. Åpne parkeringsplasser og 
plass til enkeltgarasje regnes med i BYA. 
 
Utforming av bebyggelse 
Bygninger skal ha tak med takvinkel mellom 22 og 40 grader. Innenfor områdene skal 
garasje og eventuelle uthus tilpasses bolighuset i utforming, materialvalg og fargevalg. 
Mindre tak over inngangspartier og lignende kan ha annen takvinkel.  
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Parkering 
Eneboligene skal ha oppstillingsplasser for 3 biler på egen tomt.  

 
 

3.1.3. Boligbebyggelse – Område B3 
Område B3 skal sikre atkomst til eiendommen Rikard Nordraaks gate 32 - Gnr 300/ Bnr 
3094. 
 
3.1.4 Kombinerte formål – Fellesbestemmelser for områder KF1, KF2, KF3, KF4 og 
KF5 
 
Grad av utnytting 
For områdene kan bebygd areal (BYA) være 100 %. 
Totalt bruksareal skal ikke overstige 15.000 m2. 
 
Utforming av bebyggelsen 
Bygningen som skal føres opp rundt fotballanlegget – områdene KF1, KF2, KF3 og KF4, 
skal ha et helhetlig uttrykk når det gjelder takform, fargebruk og fasadeutforming. 
Bygningene skal gis god estetisk utforming og god tilpasning til omgivelsene. Lyssetting 
og materialbruk, samt bruk av dekorelementer, som flagg, seil og vimpler, skal vurderes 
som del av den samlede arkitekturen og skal godkjennes av kommunen.  
Bygningen innenfor område KF5 skal harmonere med det nye stadionbygget når det 
gjelder utforming, materialbruk og fargebruk.  
 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget tillates fasader mot områder FV1, FV3 
og SP2 utformet med en skråstilt utkragning på maksimalt 1,5m som krager ut over 
formålsgrense fra høyde 6,5 til høyde 14,5 over terreng. Utkragningen skal være 
maksimalt 0,5 m i underkant, som vist på snitt b-.b i illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 
Solavskjerming tillates plassert på utside av utkragning. 
 
Parkeringskrav 
Parkeringskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 4,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1, OP2 og 
FVP1. 
 
Parkeringskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 0,5 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 1,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1 og OP2. 
 
Almennyttig formål – forsamlingslokale 
Det kan legges til rette for sosiale og kulturelle aktiviteter i anlegget som tjener 
lokalsenteret. 
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Forretning 
Det tillates 4600 m2 forretning. Areal til forretning skal fortrinnsvis legges i områdene 
KF3, KF4 og KF5. Forretning innenfor KF1 og KF2 skal legges i tilknytning til KF3 og 
KF4. Forretningsarealene skal etableres i 1. etasje. 
Følgende type forretning kan etableres, jfr SSB ś Standard for næringsgrupper: 
- ”Detaljhandel, unntatt med motorvogner, reparasjon av husholdningsvarer og varer til 

personlig bruk” (52) 
unntatt butikkhandel med: vin og brennevin (52.251), reiseeffekter av lær og 
lærimitasjoner og varer av lær (52.251), møbler, belysningsutstyr og 
husholdningsartikler (52.44), elektriske husholdningsapparater, radio og fjernsyn 
(52.451), musikkinstrumenter og noter (52.453), jernvarer, fargevarer og glass 
(52.46), bøker og papir (52.471), ur, foto og optiske artikler (52.481), gull- og 
sølvvarer (52.482), fritidsutstyr, spill og leker (52.483), datamaskiner, kontormaskiner 
og telekommunikasjonsutstyr (52.485), tapeter og gulvbelegg (52.486), tepper 
(52.487), butikkhandel ikke nevnt annet sted (rengjøringsmidler, souvenirer, våpen, 
ammunisjon, frimerker og mynter, fiske- og campingutstyr, kull, fyringsolje med mer) 
(52.489), brukte varer (52.5), postordrehandel (52.61), detaljhandel utenom butikk 
ellers (52.63), reparasjon av husholdningsvarer og varer til personlig bruk” (52.7). 

- ”Drift av restauranter og kafeer” (55.301) 
- ”Drift av gatekjøkken, salatbarer og pølseboder”…(55.302) 
- ”Drift av kaffe- og tebarer” (55.402) 
 
Sykkelparkeringskrav 
Sykkelplassene skal kan anlegges innenfor felles gangarealer – områdene FV1, FV2, 
FV3, FP1 og FVP1- og i nær tilknytning til inngangspartier.  
Sykkelplasskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Sykkelplasskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 sykkelplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
 
Høyder KF1, KF2, KF3 og KF4 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 20,0 meter – dette gjelder høyden på 
ytterkant tak over tribuneanlegget mot hovedbanen og gjelder også belysning. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 56,5 
moh. 
Høyde på bygget ved yttervegg – gesimshøyden, skal ikke overskride 17,5 m. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 54,0 
moh. 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget skal anlegget formes med utspring i 
fasade som danner gesims med høyde ca. 13,9m over terreng, som vist på vist på snitt-
tegning i illustrasjonsplan datert 19.05.06. Denne gesimslinjen skal ikke ligge høyere enn 
cote 51,0 moh. 
Stadionanleggets to hjørner mot syd – beskrevet av forlengelsen av kortside og langsider 
på område SP1 – tillates ikke oppført med gesims- eller mønehøyde over 16,0 m. For 
ventilasjonssjakter kan overskridelse av høydebegrensninger tillates. 
 

69



 Skien kommune 

 

 
 

883 - Egengodkjent 15.06.2006  side 9 av 11 

 

Høyder KF5 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 11,0 meter. Med utgangspunkt i en 
terrenghøyde på 37,0 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 48,0 moh.  
 
3.1.5  Kombinerte formål – Områdene KF1 og KF2  
Områdene KF1 og KF2 skal bebygges med nytt stadionbygg med nye tribuner under tak.  
 
Formål i område KF1 
I område KF1 skal hovedinngangen til stadionanlegget etableres. Videre skal det i tillegg 
til fasiliteter direkte knyttet til fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og 
oppholdsarealer, rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, spillergarderober, VIP-
losjer, presserom, administrasjonslokaler, supporterforretning, sittetribuner med mer, 
etableres områder for forretning og kontorvirksomhet. Det kan anlegges 
parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell kjeller under 
bakkenivå. 
 
Formål i område KF2 
I område KF2 - som vender mot sør og vest, skal det i tillegg til fasiliteter knyttet til 
fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og oppholdsarealer, 
rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, supporterforretning, VIP-losjer med mer, og i 
tillegg kontorlokaler. Området skal også romme klubbhuslokaler for Odds Ballklubb. 
Det kan anlegges parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell 
kjeller under bakkenivå. I tribuneanleggets sørvestre hjørne tillates boliger. 
I søndre del av KF2 Skal det etableres stengsel som hindrer gjennomkjøring mellom FP1 
og FVP3.  Stengsel skal plasseres som vist på plankart. 
 
Høyde 
Maks gesimshøyde for hjørnet i tribuneanlegget er 17,5 m målt fra dagens terrengnivå 
 
Uteoppholdsareal  
Det skal settes av min 30 m² uteoppholdsareal pr. boenhet. Arealet kan fordeles på 
bakkeplan, veranda og takterrasse.  
 
Parkeringsplasser 
For boligene i KF2 skal det settes av 25 parkeringsplasser til boligene som kan fordeles 
på felles parkeringsareal. 
 
3.1.6 Kombinerte formål – Område KF3, KF4 og KF5 
Områdene KF3, KF4 og KF5 viser eksisterende stadionbygg med arealer for forretnings- 
og kontorvirksomhet, I område KF4 kan bygningsvolum utvides, når eksisterende 
bensinstasjon blir avviklet. Bygningsmessige endringer i eksisterende bygningsmasse 
tillates for å tilpasse dette til nytt stadionbygg/ tribuneanlegg (KF1 og KF2). Bebyggelsen 
kan ha et etasjetall som harmonerer og samsvarer med nytt stadionbygg.  
KF3, KF4 og KF5 skal nyttes til forretnings- og kontorvirksomhet, i tillegg til lager og 
sittetribuner under tak og supporterforretning. Det skal kunne legges til rette for sosiale 
og kulturelle aktiviteter i områdene som tjener lokalsenteret.  
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3.2 Offentlige trafikkområder 
 
3.2.1 Kjøreveg – Område V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
Vegene er offentlige kjøreveger. 

3.2.2 Gang- og sykkelveg – Område V8, V9 
Vegene er offentlige gang- og sykkelveger.  
 
3.2.3 Parkeringsplass – Område OP1, OP2 
Områdene er offentlige parkeringsplasser og kan benyttes av alle som besøker 
lokalsenteret. 
 
3.2.4 Annen veggrunn 
Områdene skal gi rom for snøopplag. 

3.3 Friområder 
 
3.3.1 Lekeplass – område F1  
Område F1 skal opparbeides som nærlekeplass. Området skal opparbeides i samsvar 
med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 08.09.94.  
F1 skal gis gangadkomst med port i gjerde mot Hj. Johansens gate. 
For nødvendig drift av treningsfelt i område SP2 tillates kjøring over søndre del av F1. 
 
3.3.2 Parkområder – F2, F3 og F5 og F6 
Områdene skal gis en tiltalende parkmessig opparbeiding, med planting av gress, trær 
og busker. 
I område F2 og F5 skal det i tillegg etableres en voll av jord, buffersone med vegetasjon 
og støyskjerm mot nabobebyggelsen i øst og syd for Odds plass. 
 
3.3.3 Turvei – område F4 
Området skal opparbeides på en måte som etter kommunens syn gjør det velegnet som 
gang-/sykkelforbindelse mellom H. Johansens gt. og gangsone utenfor planlagt 
stadionanlegg. 
 
 

3.4 Spesialområder 
3.4.1 Idrettsanlegg – Område SP1 
I område SP1skal selve hovedbanen i stadionanlegget etableres. Banen skal bygges opp 
med internasjonale mål. 
 
3.4.2 Idrettsanlegg – Område SP2 
Område SP2 skal være treningsarealer for Odds Ballklubb. I området skal det anlegges 
utendørs treningsbane med mål ca. 100mx64m. Det tillates inngjerding av banen, og 
kreves oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak 
begge målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress. 
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3.4.3 Idrettsanlegg – Område SP3 
Område SP3 skal være treningsbane til allmenn bruk. Odds ballklubb kan disponere 
banen som treningsbane for barnefotball. Det tillates inngjerding av banen, og kreves 
oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak begge 
målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress og skal være tilgjengelig for alle. 
 
3.4.4 Frisiktsone 
Innenfor frisiktsonene skal det ikke forekomme sikthindringer høyere enn 0,5 meter over 
tilstøtende vegers vegbanenivå. Kommunale krav til frisiktsoner gjelder for kryssene 
innenfor planområde. 
 
3.5 Fellesområder 
Anlegg innenfor fellesformål skal vedlikeholdes av de eiendommer som er knyttet til 
bruken av anleggene.  
 
3.5.1 Felles avkjørsel – Område FA1  
Område FA1 er felles avkjørsel for stadionbygget i områdene KF1, KF2 og KF4, og til 
felles parkeringsområde FP1. Eksisterende overdekning over bensinpumper kan tillates 
revet. 
 
3.5.2 Felles parkeringsplass – Område FP1 
Område FP1 er felles parkeringsplass for områdene KF1 og KF2. 
I østre kant av området skal det etableres fortau som forbinder turvei F4 med fortau 
langs F. Nansens gate. 
 
 
3.5.3 Felles gangareal – Område FV1, FV2, FV3, FVP1 
Område FV1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5. Kommunen kan tillate 
kjøring for service og varelevering over område FV1. Kommunen kan tillate plassering av 
flaggstenger, bannere, info-søyler etc i område FV1. 
Områdene FV2 og FV3 og FVP1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 og 
B1. Kommunen kan tillate nødvendig kjøring over FV2 og FV3 og FVP1 for service, 
varelevering, parkering etc. til KF2 og SP1. 
Innenfor område FV2 skal det skje varelevering fra varebil til område KF5. 
I område FVP1 tillates etablering av utendørs  p-plasser. 
 
Det skal etableres stengsler som hindrer gjennomkjøring over områder FV3-FVP1. 
Stengsler skal plasseres som vist på plankart. Gjennomkjøring  over områder FV3-
FVP1 skal tillates for nyttetrafikk i forbindelse med kamper I arrangement på 
stadion. 
 
Det kan tillates overbygging/ halvklimatisering av del av FV3 mellom boliger i B1 og nytt 
tribuneanlegg. 
 
Gangarealet skal fremstå som lyst, trygt og tiltalende. 
 
3.5.4 Annet fellesareal – Område FM1 
Område FM1, er felles miljøstasjon for område B1. 
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REGULERINGSPLAN FOR ODD STADION MED TILGRENSENDE 
EIENDOMMER 
 

Reguleringsbestemmelser 

Arkivsaknr: 19/11125 (siste endring) 
PlanID: 883 
 
Dato for plankartet: 16.06.2006, sist revidert 24.06.2016 
Dato for bestemmelsene: 16.06.2006, sist revidert 24.09.2019 
 
Bestemmelsene er i tråd med bystyrevedtak 61/06: 15.06.2006 (opprinnelig vedtak) 
og vedtak i Hovedutvalg for teknisk sektor:  24.09.2019 (siste endring) 

Mindre endring: 19.10.2010 
Mindre endring: 24.02.2012 
Mindre endring: 24.06.2016 
Mindre endring: 24.09.2019 

 
 

1. GENERELT 
1.1 Området reguleres for følgende formål 
(jfr. plan- og bygningslovens § 25) 

 
BYGGEOMRÅDER 

 Boligområder B1, B2, B3 
 Kombinerte formål KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 

- Spesialområde idrettsanlegg 
- Bolig 
- Kontor 
- Forretning 
- Allmennyttig formål - forsamlingslokale 
- Garasjeanlegg 

 
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 

 Kjøreveg V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
 Gang-/sykkelveg V8, V9 
 Parkeringsplass OP1, OP2 
 Annen veggrunn 

FRIOMRÅDER 
 Lekeplass F1 
 Park, buffersone F2, F3, F5, F6 
 Turveg F4 

 
SPESIALOMRÅDER 

 Idrettsanlegg – fotballbane SP1, SP2, SP3 
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 Frisiktsoner 
 
FELLESOMRÅDER 

 Felles avkjørsel FA1 
 Felles parkeringsplass FP1 
 Felles gangareal FV1, FV2, FV3 
 Felles gangareal og parkering FVP1 
 Felles miljøstasjon FM1 

 
 

1.2 Hensikten med reguleringsplanen 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for at fotballanlegget kan 
utvikles til et moderne og tidsriktig anlegg, der målet er å tilfredsstille de krav 
Norges Fotballforbund og UEFA stiller til slike anlegg når det gjelder utforming 
og kapasitet. 
Reguleringsplanen vil ta opp i seg totalløsningen for hele stadionanlegget og 
skal omfatte utbygging av tribuneanlegg, arealer for forretning- og 
kontorvirksomhet, VIP-fasiliteter og presserom, nye garderobeanlegg, 
boligarealer, tilrettelegging for sosiale og kulturelle aktiviteter, med mer. 
Videre skal det legges vesentlig vekt på trafikksikkerheten for myke trafikanter i 
gatenettet innenfor planområdet. 
Parkeringsplassene med store asfaltflater skal mykes opp med rabatter og 
vegetasjon. 
Det nye stadionbygget og leilighetsbygg skal tilpasses omgivelsene på best 
mulig måte. 

 
2. FELLES BESTEMMELSER 
2.1 Rekkefølgekrav 

 
2.1.1 Kraftforsyning 
Før det gis igangsettingstillatelse skal utbygger ta kontakt med Skagerak Nett AS for å 
avklare plassering og utforming av en eventuell ny nettstasjon. 

 
2.1.2 Samtidighetskrav; utomhusarealer, trafikkarealer, parkering 
Før det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for tiltak innenfor planområdet skal 
følgende være opparbeidet/ferdigstilt: 

- Felles avkjørsler i samsvar med godkjent teknisk plan 
- Beplantning av parkeringsarealene i samsvar med godkjent landskapsplan 
- Fortau på begge sider av Hjalmar Johansens gate – veg V4, opp til veg V5. 
- Ensidig fortau opp langs østsiden av Hjalmar Johansens gate til gang- og 

sykkelvegen – veg V8, og etter sørsiden av Hjalmar Johansens gate i veg V5. 
- Opprusting av fortauene langs Fridtjof Nansens gate og langs Århusvegens 

østside, til akseptabel standard. 
- Ombygging av fortauet på sørsiden av Fridtjof Nansens gate mot stadionbygget 

og parkeringsarealene vest for dette. 
- Støyvoll og vegetasjonssoner (F2, F3 og F5), gangforbindelse (F4), ballbane 

(SP3) og nærlekeplass med atkomst via port i gjerde mot Hj.Johansens gate (F1) 
Opphøyde gangfelt over F. Nansens gt. / Odins gt. / C. Adelers gt., som illustrert i 
foreliggende gatebruksplan, datert 06.03.06. 

- Tosidig sykkelfelt på 1,5m bredde langs overordnet samleveg ( F. Nansens gt. / 
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Odins gt. / C. Adelers gt.), som illustrert i foreliggende gatebruksplan, datert 
06.03.06. 

- Det må dokumenteres at det blir tilstrekkelig parkeringsdekning i henhold til 
kravene i punkt 3.1.1 og 3.1.4. Det må legges fram tinglyst avtale dersom 
parkering skal foregå på annen eiendom. 

- Dobbeltsidig fortau i Hj. Johansens gate med fartsreduserende tiltak slik som 
i Landstads gate. Fortauene her skal knyttes sammen med dem i 
Landstadsgate når dette prosjektet gjennomføres. Type fartsreduserende tiltak 
skal vurderes nærmere og godkjennes av Skien kommune. 

- Trafikkreduserende tiltak som beskrives i vedlegg 10, brev fra Odds Ballklubb 
datert 15.05.2006, forutsettes iverksatt samtidig med oppstart av nye Odd 
Stadion. 

 
2.1.3 Lekeplasser og areal for utendørs opphold 
Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første bolig innenfor planområdet 
skal det opparbeides leke- og uteoppholdsarealer i samsvar med godkjent 
landskapsplan. 

 
2.1.14 Utbyggingsavtale 
Det skal utarbeides en utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og kommunen før 
gjennomføring av planen. Utbyggingsavtalen skal bl.a. avklare tiltakhavers ansvar for 
eventuell innløsning av bensinstasjonen, samt erstatning for eventuell 
verdiforringelse/innløsning av boligeiendommer øst for stadionanlegget på grunnlag av 
ny vurdering ut fra foreliggende materiale (plankart med bestemmelser, perspektiver, sol- 
og skyggediagrammer). 

 
2.2 Dokumentasjonskrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak innenfor planområdet skal følgende 
dokumentasjon legges fram for godkjenning av kommunen: 

1. Landskapsplan for hele planområdet i målstokk 1:200. Denne skal vise: 

- Gater, avkjøringer og atkomst for gående og syklende 
- Parkeringsplasser med rabatter og vegetasjon. Parkeringsarealene 

innenfor området OP1 og OP2 skal opparbeides i henhold til avtale 
mellom Skien kommune og A/S Odds Stadion datert 22.04.1997. 
Parkeringsarealene innenfor FP1 skal skjermes og underdeles med 
vegetasjon for å unngå store asfaltflater og for å dempe høydeinntrykket 
av fasaden på stadionanlegget. Andel planteareal skal være minimum 
15%. Plantearealene skal inneholde en rimelig andel høye trær som 
vises i planen med angivelse av tresort. Ved en stor andel høye trær 
kan kravet til planteareal vurderes fraveket. 

- Eksisterende og ny bebyggelse 
- Leke- og utendørs oppholdsarealer, med utstrekning og opparbeiding i 

samsvar med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 
08.09.94. 

- Belysning, støyvoll og andre konstruksjoner 
- Materialvalg 
- Nye og eksisterende kotehøyder 
- Eksisterende og ny vegetasjon 
- Snitt av ny og eksisterende bebyggelse med eksisterende og nytt 

terreng, vegetasjon med mer 
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- Hvordan universell utforming er i varetatt 
- Sykkelparkering 
- Miljøstasjon 
- Skilt 

 
2. Situasjonsplan som viser: 

- Lokalisering av bebyggelsen 
- Lengde, høyde, etasjetall og tverrprofiler 
- Veger og parkeringsplasser 

 
3. Brannsikringsplan som viser: 

- Brannvannskummer med tilgjengelighet for brannvannsforsyningen 
- Utrykningsveger 
- Plasser for brannbiler 
- Tilgjengelig mengde brannvann - inn til 50 liter/ sekund 
- Eventuelle fareområder ved bruk av gass 

 
4. Teknisk plan som viser: 

- Veger og vann- og avløpsledninger i området 
- Inndeling av trafikkområder i fortau, busslommer, innsnevring m.m. 

 
5. Tiltaksplan mot radon som viser: 

- Eventuelt forebyggende tiltak mot radoninntrenging 
 
6. Trafikkavviklingsplan for arrangementer som viser: 

- Hvordan trafikkavviklingen skal organiseres 
- Avtale med Politiet og kommunens trafikketat om gjennomføringen 

av trafikkavviklingen 
- Gjennomføringen av tilbringertjenesten med buss og avtale 

med lokale busselskaper 
- Aktuelle veger og parkeringsarealer som skal benyttes 

 
7. Skiltplan: 

- Skilt og annet reklameoppsett skal ha form, materialbruk, farge og 
plassering som er i harmoni med bygningene og omgivelsene. 

 
 
2.3 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle 
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer. Offentlige rom og 
bebyggelse skal kunne brukes av alle, uten spesialtilpasninger for enkeltgrupper. Det 
skal redegjøres for hvordan disse hensyn er ivaretatt. 

 
 

2.4 Miljøforhold 
2.4.1 Miljøkrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse tiltak i henhold til plan- og bygningslovens § 86a 
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eller § 93 skal det utarbeides et miljøprogram der ressurs-, miljøhensyn og estetikk er 
integrert i helhetlige arkitektoniske løsninger. Miljøprogrammet skal dokumentere at 
prosjektet skal kunne bygges, drives og rives uten alvorlige konsekvenser for miljøet. 
Følgende temaer skal behandles: 
- materialbruk i et livsløpsperspektiv 
- miljøvennlige energiløsninger i bebyggelsen med lavt forbruk per bebygd areal, lavt 

elektrisitetsforbruk, fleksibel energiforbruk og valg av energikilder 
- samspill mellom utearealer og bebyggelsesstruktur med vekt på vannbehandling og 

bruk av vegetasjon i uteområder 
 
2.4.2 Støy 
De til enhver tid gjeldende forskrifter og retningslinjer for støy skal følges, herunder 
Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 samt NS 8175. Nødvendige kompenserende 
tiltak må iverksettes. 

 
2.4.3 Radon 
Ved ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende bebyggelse, skal gulvkonstruksjonen 
nærmest bakken, samt veggkonstruksjonen i kjellervegger med fyllmasser inntil, utføres 
slik at radon hindres i å trenge inn. 
Under kjellergulv skal det være innretninger som effektivt kan lufte ut radongass. 
Konsentrasjonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 200 Bq/m. Ved søknad 
om igangsettingstillatelse skal det leveres dokumentasjon på forebyggende tiltak mot 
radoninntrenging. 

 
 
2.5 Automatisk fredete kulturminner 
Dersom det ved tiltak i marka skulle dukke opp mulige kulturminner, må arbeidene straks 
stanses. Tiltakshaver har ansvar for at kulturseksjonen ved fylkeskommunen varsles 
omgående. Dette i samsvar med § 8 annet ledd i Kulturminneloven av 9. juni 1978. 

 

3. REGULERINGSFORMÅL 
 
3.1 Byggeområder 

 
3.1.1 Leilighetsbygg – Område B1 
Høyder 
Bygningenes gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 10,0 meter i fasaden mot 
vest. Mot øst og inn til stadionbygget, skal gesimshøyde ikke overskride 13,0 m. 
Kotehøyde topp tak skal ikke være over 50 moh. Øverste etasje skal være inntrukket i 
forhold til etasjen under og fasaden mot vest, og utgjøre 2/3 av bredden på etasjen 
under. Leilighetene skal utformes etter prinsipp om universell utforming. 

 
Grad av utnytting 
BYA for området skal være maksimalt 40%. 

 

Utforming av bebyggelse 
Det skal føres opp leilighetsbygg oppdelt i min. 3 frittliggende bygninger. Det skal legges 
vekt på å skape variasjon i utformingen av bygningsvolum og fasader med en harmonisk 
bruk av materialer og farger samt variasjon i selve vegglivet. Byggene kan ha flate tak. 
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Parkering 
Under bakkenivå i byggets kjeller, skal det anlegges felles parkeringsarealer. 
Parkeringskrav: 
- 1,0 bil pr 1 roms leilighet 
- 1,0 bil pr 2-3 roms leilighet 
- 1,5 biler pr 4 roms leilighet 
Hver bolig (gjelder 2-3 roms og 4 roms leiligheter) skal også ha 0,25 
biloppstillingsplasser i parkeringsarealet i byggets kjeller. 
Avkjørsel fra Hj. Johansens gate til p-kjeller i område B1 skal samordnes med avkjørsel 
fra Hj. Johansens gate til område FVP1. 

 
Beplantning 
Utomhusarealer i B1 skal gis parkmessig opparbeiding, med plenarealer og planting av 
trær og busker. 

 
Uteoppholdsareal/ lekeareal 
Det skal avsettes minimum 50 m2 felles uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor byggeområdet, jf 
minstekrav til lekeplasser i kommuneplanens arealdel. Arealene skal ha trafikksikker adkomst, 
tilfredsstillende sol- og støyforhold. Pr. 30 leiligheter skal min. 250 m2 opparbeides som 
sandlekeplass. 

 
Byggegrenser 
Ny boligbebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist på plankartet. I 
område B1 skal deler av boligbebyggelsen ligge tilbaketrukket fra byggegrense mot vest, 
i samsvar med det prinsipp som er vist på illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 

 

3.1.2. Boligbebyggelse – Område B2 
Høyder 
Bygningers gesimshøyder skal ikke overskride 7 meter, og mønehøyder skal ikke 
overskride 9 meter over gjennomsnittlig eksisterende terrengnivå. 
 
Grad av utnytting 
Bebygd areal (BYA) skal ikke overskride 25 % for område B2. Åpne parkeringsplasser og 
plass til enkeltgarasje regnes med i BYA. 

 
Utforming av bebyggelse 
Bygninger skal ha tak med takvinkel mellom 22 og 40 grader. Innenfor områdene skal 
garasje og eventuelle uthus tilpasses bolighuset i utforming, materialvalg og fargevalg. 
Mindre tak over inngangspartier og lignende kan ha annen takvinkel. 

 
Parkering 
Eneboligene skal ha oppstillingsplasser for 3 biler på egen tomt. 

 

3.1.3. Boligbebyggelse – Område B3 
Område B3 skal sikre atkomst til eiendommen Rikard Nordraaks gate 32 - Gnr 300/ Bnr 
3094. 
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3.1.4 Kombinerte formål – Fellesbestemmelser for områder KF1, KF2, KF3, KF4 og 
KF5 

 
Grad av utnytting 
For områdene kan bebygd areal (BYA) være 100 %. 
Totalt bruksareal skal ikke overstige 15.000 m2. 

 
Utforming av bebyggelsen 
Bygningen som skal føres opp rundt fotballanlegget – områdene KF1, KF2, KF3 og KF4, 
skal ha et helhetlig uttrykk når det gjelder takform, fargebruk og fasadeutforming. 
Bygningene skal gis god estetisk utforming og god tilpasning til omgivelsene. Lyssetting 
og materialbruk, samt bruk av dekorelementer, som flagg, seil og vimpler, skal vurderes 
som del av den samlede arkitekturen og skal godkjennes av kommunen. 
Bygningen innenfor område KF5 skal harmonere med det nye stadionbygget når det 
gjelder utforming, materialbruk og fargebruk. 

 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget tillates fasader mot områder FV1, FV3 
og SP2 utformet med en skråstilt utkragning på maksimalt 1,5m som krager ut over 
formålsgrense fra høyde 6,5 til høyde 14,5 over terreng. Utkragningen skal være 
maksimalt 0,5 m i underkant, som vist på snitt b-.b i illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 
Solavskjerming tillates plassert på utside av utkragning. 

 
Parkeringskrav 
Parkeringskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 4,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1, OP2 og 
FVP1. 

 
Parkeringskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 0,5 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 1,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1 og OP2. 

 
Almennyttig formål – forsamlingslokale 
Det kan legges til rette for sosiale og kulturelle aktiviteter i anlegget som tjener 
lokalsenteret. 

 

Forretning 
Det tillates 4600 m2 forretning. Areal til forretning skal fortrinnsvis legges i områdene 
KF3, KF4 og KF5. Forretning innenfor KF1 og KF2 skal legges i tilknytning til KF3 og 
KF4. Forretningsarealene skal etableres i 1. etasje. 
Følgende type forretning kan etableres, jfr SSB´s Standard for næringsgrupper: 
- ”Detaljhandel, unntatt med motorvogner, reparasjon av husholdningsvarer og varer til 

personlig bruk” (52) 
unntatt butikkhandel med: vin og brennevin (52.251), reiseeffekter av lær og 
lærimitasjoner og varer av lær (52.251), møbler, belysningsutstyr og 
husholdningsartikler (52.44), elektriske husholdningsapparater, radio og fjernsyn 
(52.451), musikkinstrumenter og noter (52.453), jernvarer, fargevarer og glass 
(52.46), bøker og papir (52.471), ur, foto og optiske artikler (52.481), gull- og 
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sølvvarer (52.482), fritidsutstyr, spill og leker (52.483), datamaskiner, kontormaskiner 
og telekommunikasjonsutstyr (52.485), tapeter og gulvbelegg (52.486), tepper 
(52.487), butikkhandel ikke nevnt annet sted (rengjøringsmidler, souvenirer, våpen, 
ammunisjon, frimerker og mynter, fiske- og campingutstyr, kull, fyringsolje med mer) 
(52.489), brukte varer (52.5), postordrehandel (52.61), detaljhandel utenom butikk 
ellers (52.63), reparasjon av husholdningsvarer og varer til personlig bruk” (52.7). 

- ”Drift av restauranter og kafeer” (55.301) 
- ”Drift av gatekjøkken, salatbarer og pølseboder”…(55.302) 
- ”Drift av kaffe- og tebarer” (55.402) 

 
Sykkelparkeringskrav 
Sykkelplassene kan anlegges innenfor– områdene FV1, FV2, FV3, FP1 og FVP1- og i 
nær tilknytning til inngangspartier. 
Sykkelplasskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Sykkelplasskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 sykkelplasser pr 100 m2 forretningsarealer 

 
Høyder KF1, KF2, KF3 og KF4 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 20,0 meter – dette gjelder høyden på 
ytterkant tak over tribuneanlegget mot hovedbanen og gjelder også belysning. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 56,5 
moh. 
Høyde på bygget ved yttervegg – gesimshøyden, skal ikke overskride 17,5 m. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 54,0 
moh. 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget skal anlegget formes med utspring i 
fasade som danner gesims med høyde ca. 13,9m over terreng, som vist på vist på snitt- 
tegning i illustrasjonsplan datert 19.05.06. Denne gesimslinjen skal ikke ligge høyere enn 
cote 51,0 moh. 
Stadionanleggets to hjørner mot syd – beskrevet av forlengelsen av kortside og langsider 
på område SP1 – tillates ikke oppført med gesims- eller mønehøyde over 16,0 m. For 
ventilasjonssjakter kan overskridelse av høydebegrensninger tillates. 

Høyder KF5 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 11,0 meter. Med utgangspunkt i en 
terrenghøyde på 37,0 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 48,0 moh. 

 
3.1.5 Kombinerte formål – Områdene KF1 og KF2 
Områdene KF1 og KF2 skal bebygges med nytt stadionbygg med nye tribuner under tak. 

 
Formål i område KF1 
I område KF1 skal hovedinngangen til stadionanlegget etableres. Videre skal det i tillegg 
til fasiliteter direkte knyttet til fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og 
oppholdsarealer, rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, spillergarderober, VIP- 
losjer, presserom, administrasjonslokaler, supporterforretning, sittetribuner med mer, 
etableres områder for forretning og kontorvirksomhet. Det kan anlegges 
parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell kjeller under 
bakkenivå. 
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Formål i område KF2 
I område KF2 - som vender mot sør og vest, skal det i tillegg til fasiliteter knyttet til 
fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og oppholdsarealer, 
rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, supporterforretning, VIP-losjer med mer, og i 
tillegg kontorlokaler. Området skal også romme klubbhuslokaler for Odds Ballklubb. 
Det kan anlegges parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell 
kjeller under bakkenivå. I tribuneanleggets sørvestre hjørne tillates boliger. 
I søndre del av KF2 Skal det etableres stengsel som hindrer gjennomkjøring mellom FP1 
og FVP3. Stengsel skal plasseres som vist på plankart. 

 
Høyde 
Maks gesimshøyde for hjørnet i tribuneanlegget er 17,5 m målt fra dagens terrengnivå 

 
Uteoppholdsareal 
Det skal settes av min 30 m² uteoppholdsareal pr. boenhet. Arealet kan fordeles på 
bakkeplan, veranda og takterrasse. 

 
Parkeringsplasser 
For boligene i KF2 skal det settes av 25 parkeringsplasser til boligene som kan fordeles 
på felles parkeringsareal. 

 
3.1.6 Kombinerte formål – Område KF3, KF4 og KF5 
Områdene KF3, KF4 og KF5 viser eksisterende stadionbygg med arealer for forretnings- 
og kontorvirksomhet, I område KF4 kan bygningsvolum utvides, når eksisterende 
bensinstasjon blir avviklet. Bygningsmessige endringer i eksisterende bygningsmasse 
tillates for å tilpasse dette til nytt stadionbygg/ tribuneanlegg (KF1 og KF2). Bebyggelsen 
kan ha et etasjetall som harmonerer og samsvarer med nytt stadionbygg. 
KF3, KF4 og KF5 skal nyttes til forretnings- og kontorvirksomhet, i tillegg til lager og 
sittetribuner under tak og supporterforretning. Det skal kunne legges til rette for sosiale 
og kulturelle aktiviteter i områdene som tjener lokalsenteret. 

 

3.2 Offentlige trafikkområder 
 
3.2.1 Kjøreveg – Område V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
Vegene er offentlige kjøreveger. 

 
3.2.2 Gang- og sykkelveg – Område V8, V9 
Vegene er offentlige gang- og sykkelveger. 

 
3.2.3 Parkeringsplass – Område OP1, OP2 
Områdene er offentlige parkeringsplasser og kan benyttes av alle som besøker 
lokalsenteret. 

 
3.2.4 Annen veggrunn 
Områdene skal gi rom for snøopplag. 
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3.3 Friområder 
 
3.3.1 Lekeplass – område F1 
Område F1 skal opparbeides som nærlekeplass. Området skal opparbeides i samsvar 
med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 08.09.94. 
F1 skal gis gangadkomst med port i gjerde mot Hj. Johansens gate. 
For nødvendig drift av treningsfelt i område SP2 tillates kjøring over søndre del av F1. 

 
3.3.2 Parkområder – F2, F3 og F5 og F6 
Områdene skal gis en tiltalende parkmessig opparbeiding, med planting av gress, trær 
og busker. 
I område F2 og F5 skal det i tillegg etableres en voll av jord, buffersone med vegetasjon 
og støyskjerm mot nabobebyggelsen i øst og syd for Odds plass. 

 
3.3.3 Turvei – område F4 
Området skal opparbeides på en måte som etter kommunens syn gjør det velegnet som 
gang-/sykkelforbindelse mellom H. Johansens gt. og gangsone utenfor planlagt 
stadionanlegg. 

 
 

3.4 Spesialområder 
3.4.1 Idrettsanlegg – Område SP1 
I område SP1skal selve hovedbanen i stadionanlegget etableres. Banen skal bygges opp 
med internasjonale mål. 

 
3.4.2 Idrettsanlegg – Område SP2 
Område SP2 skal være treningsarealer for Odds Ballklubb. I området skal det anlegges 
utendørs treningsbane med mål ca. 100mx64m. Det tillates inngjerding av banen, og 
kreves oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak 
begge målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress. 

3.4.3 Idrettsanlegg – Område SP3 
Område SP3 skal være treningsbane til allmenn bruk. Odds ballklubb kan disponere 
banen som treningsbane for barnefotball. Det tillates inngjerding av banen, og kreves 
oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak begge 
målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress og skal være tilgjengelig for alle. 

 
3.4.4 Frisiktsone 
Innenfor frisiktsonene skal det ikke forekomme sikthindringer høyere enn 0,5 meter over 
tilstøtende vegers vegbanenivå. Kommunale krav til frisiktsoner gjelder for kryssene 
innenfor planområde. 

 
3.5 Fellesområder 
Anlegg innenfor fellesformål skal vedlikeholdes av de eiendommer som er knyttet til 
bruken av anleggene. 

 
3.5.1 Felles avkjørsel – Område FA1 
Område FA1 er felles avkjørsel for stadionbygget i områdene KF1, KF2 og KF4, og til 
felles parkeringsområde FP1. Eksisterende overdekning over bensinpumper kan tillates 
revet. 
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3.5.2 Felles parkeringsplass – Område FP1 
Område FP1 er felles parkeringsplass for områdene KF1 og KF2. 
I østre kant av området skal det etableres fortau som forbinder turvei F4 med fortau 
langs F. Nansens gate. 

3.5.3 Felles gangareal – Område FV1, FV2, FV3, FVP1 
Område FV1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5. Kommunen kan tillate kjøring 
for service og varelevering over område FV1. Kommunen kan tillate plassering av flaggstenger, 
bannere, info-søyler etc i område FV1. Det tillates inntil 6 parkeringsplasser for bil på FV1. 

 
Områdene FV2 og FV3 og FVP1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 og 
B1. Kommunen kan tillate nødvendig kjøring over FV2 og FV3 og FVP1 for service, 
varelevering, parkering etc. til KF2 og SP1. 
Innenfor område FV2 skal det skje varelevering fra varebil til område KF5. 
I område FVP1 tillates etablering av utendørs p-plasser. 

 
Det skal etableres stengsler som hindrer gjennomkjøring over områder FV3-FVP1. 
Stengsler skal plasseres som vist på plankart. Gjennomkjøring over områder FV3- 
FVP1 skal tillates for nyttetrafikk i forbindelse med kamper I arrangement på 
stadion. 

 
Det kan tillates overbygging/ halvklimatisering av del av FV3 mellom boliger i B1 og nytt 
tribuneanlegg. 

 
Gangarealet skal fremstå som lyst, trygt og tiltalende. 

 
3.5.4 Annet fellesareal – Område FM1 
Område FM1, er felles miljøstasjon for område B1. 
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REGULERINGSPLAN FOR ODD STADION MED TILGRENSENDE 
EIENDOMMER 
 

Reguleringsbestemmelser 

Arkivsaknr: 19/11125 (siste endring) 
PlanID: 883 
 
Dato for plankartet: 16.06.2006, sist revidert 24.06.2016 
Dato for bestemmelsene: 16.06.2006, sist revidert 24.09.2019 
 
Bestemmelsene er i tråd med bystyrevedtak 61/06: 15.06.2006 (opprinnelig vedtak) 
og vedtak i Hovedutvalg for teknisk sektor:  24.09.2019 (siste endring) 

Mindre endring: 19.10.2010 
Mindre endring: 24.02.2012 
Mindre endring: 24.06.2016 
Mindre endring: 24.09.2019 

 
 

1. GENERELT 
1.1 Området reguleres for følgende formål 
(jfr. plan- og bygningslovens § 25) 

 
BYGGEOMRÅDER 

 Boligområder B1, B2, B3 
 Kombinerte formål KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 

- Spesialområde idrettsanlegg 
- Bolig 
- Kontor 
- Forretning 
- Allmennyttig formål - forsamlingslokale 
- Garasjeanlegg 

 
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER 

 Kjøreveg V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
 Gang-/sykkelveg V8, V9 
 Parkeringsplass OP1, OP2 
 Annen veggrunn 

FRIOMRÅDER 
 Lekeplass F1 
 Park, buffersone F2, F3, F5, F6 
 Turveg F4 

 
SPESIALOMRÅDER 

 Idrettsanlegg – fotballbane SP1, SP2, SP3 
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 Frisiktsoner 
 
FELLESOMRÅDER 

 Felles avkjørsel FA1 
 Felles parkeringsplass FP1 
 Felles gangareal FV1, FV2, FV3 
 Felles gangareal og parkering FVP1 
 Felles miljøstasjon FM1 

 
 

1.2 Hensikten med reguleringsplanen 
Formålet med reguleringsplanen er å legge til rette for at fotballanlegget kan 
utvikles til et moderne og tidsriktig anlegg, der målet er å tilfredsstille de krav 
Norges Fotballforbund og UEFA stiller til slike anlegg når det gjelder utforming 
og kapasitet. 
Reguleringsplanen vil ta opp i seg totalløsningen for hele stadionanlegget og 
skal omfatte utbygging av tribuneanlegg, arealer for forretning- og 
kontorvirksomhet, VIP-fasiliteter og presserom, nye garderobeanlegg, 
boligarealer, tilrettelegging for sosiale og kulturelle aktiviteter, med mer. 
Videre skal det legges vesentlig vekt på trafikksikkerheten for myke trafikanter i 
gatenettet innenfor planområdet. 
Parkeringsplassene med store asfaltflater skal mykes opp med rabatter og 
vegetasjon. 
Det nye stadionbygget og leilighetsbygg skal tilpasses omgivelsene på best 
mulig måte. 

 
2. FELLES BESTEMMELSER 
2.1 Rekkefølgekrav 

 
2.1.1 Kraftforsyning 
Før det gis igangsettingstillatelse skal utbygger ta kontakt med Skagerak Nett AS for å 
avklare plassering og utforming av en eventuell ny nettstasjon. 

 
2.1.2 Samtidighetskrav; utomhusarealer, trafikkarealer, parkering 
Før det gis midlertidig brukstillatelse / ferdigattest for tiltak innenfor planområdet skal 
følgende være opparbeidet/ferdigstilt: 

- Felles avkjørsler i samsvar med godkjent teknisk plan 
- Beplantning av parkeringsarealene i samsvar med godkjent landskapsplan 
- Fortau på begge sider av Hjalmar Johansens gate – veg V4, opp til veg V5. 
- Ensidig fortau opp langs østsiden av Hjalmar Johansens gate til gang- og 

sykkelvegen – veg V8, og etter sørsiden av Hjalmar Johansens gate i veg V5. 
- Opprusting av fortauene langs Fridtjof Nansens gate og langs Århusvegens 

østside, til akseptabel standard. 
- Ombygging av fortauet på sørsiden av Fridtjof Nansens gate mot stadionbygget 

og parkeringsarealene vest for dette. 
- Støyvoll og vegetasjonssoner (F2, F3 og F5), gangforbindelse (F4), ballbane 

(SP3) og nærlekeplass med atkomst via port i gjerde mot Hj.Johansens gate (F1) 
Opphøyde gangfelt over F. Nansens gt. / Odins gt. / C. Adelers gt., som illustrert i 
foreliggende gatebruksplan, datert 06.03.06. 

- Tosidig sykkelfelt på 1,5m bredde langs overordnet samleveg ( F. Nansens gt. / 
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Odins gt. / C. Adelers gt.), som illustrert i foreliggende gatebruksplan, datert 
06.03.06. 

- Det må dokumenteres at det blir tilstrekkelig parkeringsdekning i henhold til 
kravene i punkt 3.1.1 og 3.1.4. Det må legges fram tinglyst avtale dersom 
parkering skal foregå på annen eiendom. 

- Dobbeltsidig fortau i Hj. Johansens gate med fartsreduserende tiltak slik som 
i Landstads gate. Fortauene her skal knyttes sammen med dem i 
Landstadsgate når dette prosjektet gjennomføres. Type fartsreduserende tiltak 
skal vurderes nærmere og godkjennes av Skien kommune. 

- Trafikkreduserende tiltak som beskrives i vedlegg 10, brev fra Odds Ballklubb 
datert 15.05.2006, forutsettes iverksatt samtidig med oppstart av nye Odd 
Stadion. 

 
2.1.3 Lekeplasser og areal for utendørs opphold 
Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første bolig innenfor planområdet 
skal det opparbeides leke- og uteoppholdsarealer i samsvar med godkjent 
landskapsplan. 

 
2.1.14 Utbyggingsavtale 
Det skal utarbeides en utbyggingsavtale mellom tiltakshaver og kommunen før 
gjennomføring av planen. Utbyggingsavtalen skal bl.a. avklare tiltakhavers ansvar for 
eventuell innløsning av bensinstasjonen, samt erstatning for eventuell 
verdiforringelse/innløsning av boligeiendommer øst for stadionanlegget på grunnlag av 
ny vurdering ut fra foreliggende materiale (plankart med bestemmelser, perspektiver, sol- 
og skyggediagrammer). 

 
2.2 Dokumentasjonskrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak innenfor planområdet skal følgende 
dokumentasjon legges fram for godkjenning av kommunen: 

1. Landskapsplan for hele planområdet i målstokk 1:200. Denne skal vise: 

- Gater, avkjøringer og atkomst for gående og syklende 
- Parkeringsplasser med rabatter og vegetasjon. Parkeringsarealene 

innenfor området OP1 og OP2 skal opparbeides i henhold til avtale 
mellom Skien kommune og A/S Odds Stadion datert 22.04.1997. 
Parkeringsarealene innenfor FP1 skal skjermes og underdeles med 
vegetasjon for å unngå store asfaltflater og for å dempe høydeinntrykket 
av fasaden på stadionanlegget. Andel planteareal skal være minimum 
15%. Plantearealene skal inneholde en rimelig andel høye trær som 
vises i planen med angivelse av tresort. Ved en stor andel høye trær 
kan kravet til planteareal vurderes fraveket. 

- Eksisterende og ny bebyggelse 
- Leke- og utendørs oppholdsarealer, med utstrekning og opparbeiding i 

samsvar med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 
08.09.94. 

- Belysning, støyvoll og andre konstruksjoner 
- Materialvalg 
- Nye og eksisterende kotehøyder 
- Eksisterende og ny vegetasjon 
- Snitt av ny og eksisterende bebyggelse med eksisterende og nytt 

terreng, vegetasjon med mer 
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- Hvordan universell utforming er i varetatt 
- Sykkelparkering 
- Miljøstasjon 
- Skilt 

 
2. Situasjonsplan som viser: 

- Lokalisering av bebyggelsen 
- Lengde, høyde, etasjetall og tverrprofiler 
- Veger og parkeringsplasser 

 
3. Brannsikringsplan som viser: 

- Brannvannskummer med tilgjengelighet for brannvannsforsyningen 
- Utrykningsveger 
- Plasser for brannbiler 
- Tilgjengelig mengde brannvann - inn til 50 liter/ sekund 
- Eventuelle fareområder ved bruk av gass 

 
4. Teknisk plan som viser: 

- Veger og vann- og avløpsledninger i området 
- Inndeling av trafikkområder i fortau, busslommer, innsnevring m.m. 

 
5. Tiltaksplan mot radon som viser: 

- Eventuelt forebyggende tiltak mot radoninntrenging 
 
6. Trafikkavviklingsplan for arrangementer som viser: 

- Hvordan trafikkavviklingen skal organiseres 
- Avtale med Politiet og kommunens trafikketat om gjennomføringen 

av trafikkavviklingen 
- Gjennomføringen av tilbringertjenesten med buss og avtale 

med lokale busselskaper 
- Aktuelle veger og parkeringsarealer som skal benyttes 

 
7. Skiltplan: 

- Skilt og annet reklameoppsett skal ha form, materialbruk, farge og 
plassering som er i harmoni med bygningene og omgivelsene. 

 
 
2.3 Universell utforming 
Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle 
publikumsrettede bygninger, fellesarealer, trafikkanlegg med mer. Offentlige rom og 
bebyggelse skal kunne brukes av alle, uten spesialtilpasninger for enkeltgrupper. Det 
skal redegjøres for hvordan disse hensyn er ivaretatt. 

 
 

2.4 Miljøforhold 
2.4.1 Miljøkrav 
I forbindelse med søknad om tillatelse tiltak i henhold til plan- og bygningslovens § 86a 
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eller § 93 skal det utarbeides et miljøprogram der ressurs-, miljøhensyn og estetikk er 
integrert i helhetlige arkitektoniske løsninger. Miljøprogrammet skal dokumentere at 
prosjektet skal kunne bygges, drives og rives uten alvorlige konsekvenser for miljøet. 
Følgende temaer skal behandles: 
- materialbruk i et livsløpsperspektiv 
- miljøvennlige energiløsninger i bebyggelsen med lavt forbruk per bebygd areal, lavt 

elektrisitetsforbruk, fleksibel energiforbruk og valg av energikilder 
- samspill mellom utearealer og bebyggelsesstruktur med vekt på vannbehandling og 

bruk av vegetasjon i uteområder 
 
2.4.2 Støy 
De til enhver tid gjeldende forskrifter og retningslinjer for støy skal følges, herunder 
Miljøverndepartementets rundskriv T-1442 samt NS 8175. Nødvendige kompenserende 
tiltak må iverksettes. 

 
2.4.3 Radon 
Ved ny bebyggelse, eller utvidelse av eksisterende bebyggelse, skal gulvkonstruksjonen 
nærmest bakken, samt veggkonstruksjonen i kjellervegger med fyllmasser inntil, utføres 
slik at radon hindres i å trenge inn. 
Under kjellergulv skal det være innretninger som effektivt kan lufte ut radongass. 
Konsentrasjonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 200 Bq/m. Ved søknad 
om igangsettingstillatelse skal det leveres dokumentasjon på forebyggende tiltak mot 
radoninntrenging. 

 
 
2.5 Automatisk fredete kulturminner 
Dersom det ved tiltak i marka skulle dukke opp mulige kulturminner, må arbeidene straks 
stanses. Tiltakshaver har ansvar for at kulturseksjonen ved fylkeskommunen varsles 
omgående. Dette i samsvar med § 8 annet ledd i Kulturminneloven av 9. juni 1978. 

 

3. REGULERINGSFORMÅL 
 
3.1 Byggeområder 

 
3.1.1 Leilighetsbygg – Område B1 
Høyder 
Bygningenes gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 10,0 meter i fasaden mot 
vest. Mot øst og inn til stadionbygget, skal gesimshøyde ikke overskride 13,0 m. 
Kotehøyde topp tak skal ikke være over 50 moh. Øverste etasje skal være inntrukket i 
forhold til etasjen under og fasaden mot vest, og utgjøre 2/3 av bredden på etasjen 
under. Leilighetene skal utformes etter prinsipp om universell utforming. 

 
Grad av utnytting 
BYA for området skal være maksimalt 40%. 

 

Utforming av bebyggelse 
Det skal føres opp leilighetsbygg oppdelt i min. 3 frittliggende bygninger. Det skal legges 
vekt på å skape variasjon i utformingen av bygningsvolum og fasader med en harmonisk 
bruk av materialer og farger samt variasjon i selve vegglivet. Byggene kan ha flate tak. 
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Parkering 
Under bakkenivå i byggets kjeller, skal det anlegges felles parkeringsarealer. 
Parkeringskrav: 
- 1,0 bil pr 1 roms leilighet 
- 1,0 bil pr 2-3 roms leilighet 
- 1,5 biler pr 4 roms leilighet 
Hver bolig (gjelder 2-3 roms og 4 roms leiligheter) skal også ha 0,25 
biloppstillingsplasser i parkeringsarealet i byggets kjeller. 
Avkjørsel fra Hj. Johansens gate til p-kjeller i område B1 skal samordnes med avkjørsel 
fra Hj. Johansens gate til område FVP1. 

 
Beplantning 
Utomhusarealer i B1 skal gis parkmessig opparbeiding, med plenarealer og planting av 
trær og busker. 

 
Uteoppholdsareal/ lekeareal 
Det skal avsettes minimum 50 m2 felles uteoppholdsareal pr. boenhet innenfor byggeområdet, jf 
minstekrav til lekeplasser i kommuneplanens arealdel. Arealene skal ha trafikksikker adkomst, 
tilfredsstillende sol- og støyforhold. Pr. 30 leiligheter skal min. 250 m2 opparbeides som 
sandlekeplass. 

 
Byggegrenser 
Ny boligbebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene som er vist på plankartet. I 
område B1 skal deler av boligbebyggelsen ligge tilbaketrukket fra byggegrense mot vest, 
i samsvar med det prinsipp som er vist på illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 

 

3.1.2. Boligbebyggelse – Område B2 
Høyder 
Bygningers gesimshøyder skal ikke overskride 7 meter, og mønehøyder skal ikke 
overskride 9 meter over gjennomsnittlig eksisterende terrengnivå. 
 
Grad av utnytting 
Bebygd areal (BYA) skal ikke overskride 25 % for område B2. Åpne parkeringsplasser og 
plass til enkeltgarasje regnes med i BYA. 

 
Utforming av bebyggelse 
Bygninger skal ha tak med takvinkel mellom 22 og 40 grader. Innenfor områdene skal 
garasje og eventuelle uthus tilpasses bolighuset i utforming, materialvalg og fargevalg. 
Mindre tak over inngangspartier og lignende kan ha annen takvinkel. 

 
Parkering 
Eneboligene skal ha oppstillingsplasser for 3 biler på egen tomt. 

 

3.1.3. Boligbebyggelse – Område B3 
Område B3 skal sikre atkomst til eiendommen Rikard Nordraaks gate 32 - Gnr 300/ Bnr 
3094. 
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3.1.4 Kombinerte formål – Fellesbestemmelser for områder KF1, KF2, KF3, KF4 og 
KF5 

 
Grad av utnytting 
For områdene kan bebygd areal (BYA) være 100 %. 
Totalt bruksareal skal ikke overstige 15.000 m2. 

 
Utforming av bebyggelsen 
Bygningen som skal føres opp rundt fotballanlegget – områdene KF1, KF2, KF3 og KF4, 
skal ha et helhetlig uttrykk når det gjelder takform, fargebruk og fasadeutforming. 
Bygningene skal gis god estetisk utforming og god tilpasning til omgivelsene. Lyssetting 
og materialbruk, samt bruk av dekorelementer, som flagg, seil og vimpler, skal vurderes 
som del av den samlede arkitekturen og skal godkjennes av kommunen. 
Bygningen innenfor område KF5 skal harmonere med det nye stadionbygget når det 
gjelder utforming, materialbruk og fargebruk. 

 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget tillates fasader mot områder FV1, FV3 
og SP2 utformet med en skråstilt utkragning på maksimalt 1,5m som krager ut over 
formålsgrense fra høyde 6,5 til høyde 14,5 over terreng. Utkragningen skal være 
maksimalt 0,5 m i underkant, som vist på snitt b-.b i illustrasjonsplan datert 19.05.2006. 
Solavskjerming tillates plassert på utside av utkragning. 

 
Parkeringskrav 
Parkeringskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 4,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1, OP2 og 
FVP1. 

 
Parkeringskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 0,5 bilplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 1,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Disse plassene skal sikres på felles parkeringsarealer – områdene FP1, OP1 og OP2. 

 
Almennyttig formål – forsamlingslokale 
Det kan legges til rette for sosiale og kulturelle aktiviteter i anlegget som tjener 
lokalsenteret. 

 

Forretning 
Det tillates 4600 m2 forretning. Areal til forretning skal fortrinnsvis legges i områdene 
KF3, KF4 og KF5. Forretning innenfor KF1 og KF2 skal legges i tilknytning til KF3 og 
KF4. Forretningsarealene skal etableres i 1. etasje. 
Følgende type forretning kan etableres, jfr SSB´s Standard for næringsgrupper: 
- ”Detaljhandel, unntatt med motorvogner, reparasjon av husholdningsvarer og varer til 

personlig bruk” (52) 
unntatt butikkhandel med: vin og brennevin (52.251), reiseeffekter av lær og 
lærimitasjoner og varer av lær (52.251), møbler, belysningsutstyr og 
husholdningsartikler (52.44), elektriske husholdningsapparater, radio og fjernsyn 
(52.451), musikkinstrumenter og noter (52.453), jernvarer, fargevarer og glass 
(52.46), bøker og papir (52.471), ur, foto og optiske artikler (52.481), gull- og 
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sølvvarer (52.482), fritidsutstyr, spill og leker (52.483), datamaskiner, kontormaskiner 
og telekommunikasjonsutstyr (52.485), tapeter og gulvbelegg (52.486), tepper 
(52.487), butikkhandel ikke nevnt annet sted (rengjøringsmidler, souvenirer, våpen, 
ammunisjon, frimerker og mynter, fiske- og campingutstyr, kull, fyringsolje med mer) 
(52.489), brukte varer (52.5), postordrehandel (52.61), detaljhandel utenom butikk 
ellers (52.63), reparasjon av husholdningsvarer og varer til personlig bruk” (52.7). 

- ”Drift av restauranter og kafeer” (55.301) 
- ”Drift av gatekjøkken, salatbarer og pølseboder”…(55.302) 
- ”Drift av kaffe- og tebarer” (55.402) 

 
Sykkelparkeringskrav 
Sykkelplassene kan anlegges innenfor– områdene FV1, FV2, FV3, FP1 og FVP1- og i 
nær tilknytning til inngangspartier. 
Sykkelplasskrav for områdene KF1 og KF2: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 bilplasser pr 100 m2 forretningsarealer 
Sykkelplasskrav for områdene KF3, KF4 og KF5: 
- 1,0 sykkelplasser pr 100 m2 kontorarealer 
- 2,0 sykkelplasser pr 100 m2 forretningsarealer 

 
Høyder KF1, KF2, KF3 og KF4 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 20,0 meter – dette gjelder høyden på 
ytterkant tak over tribuneanlegget mot hovedbanen og gjelder også belysning. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 56,5 
moh. 
Høyde på bygget ved yttervegg – gesimshøyden, skal ikke overskride 17,5 m. Med 
utgangspunkt i en terrenghøyde på 36,5 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 54,0 
moh. 
For å dempe høydevirkningen av stadionanlegget skal anlegget formes med utspring i 
fasade som danner gesims med høyde ca. 13,9m over terreng, som vist på vist på snitt- 
tegning i illustrasjonsplan datert 19.05.06. Denne gesimslinjen skal ikke ligge høyere enn 
cote 51,0 moh. 
Stadionanleggets to hjørner mot syd – beskrevet av forlengelsen av kortside og langsider 
på område SP1 – tillates ikke oppført med gesims- eller mønehøyde over 16,0 m. For 
ventilasjonssjakter kan overskridelse av høydebegrensninger tillates. 

Høyder KF5 
Bygningenes totale høyde skal ikke overskride 11,0 meter. Med utgangspunkt i en 
terrenghøyde på 37,0 moh, tilsier dette en maks kotehøyde på 48,0 moh. 

 
3.1.5 Kombinerte formål – Områdene KF1 og KF2 
Områdene KF1 og KF2 skal bebygges med nytt stadionbygg med nye tribuner under tak. 

 
Formål i område KF1 
I område KF1 skal hovedinngangen til stadionanlegget etableres. Videre skal det i tillegg 
til fasiliteter direkte knyttet til fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og 
oppholdsarealer, rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, spillergarderober, VIP- 
losjer, presserom, administrasjonslokaler, supporterforretning, sittetribuner med mer, 
etableres områder for forretning og kontorvirksomhet. Det kan anlegges 
parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell kjeller under 
bakkenivå. 
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Formål i område KF2 
I område KF2 - som vender mot sør og vest, skal det i tillegg til fasiliteter knyttet til 
fotballstadion som inn- og utganger, innvendige gang- og oppholdsarealer, 
rømningsveger, toalettanlegg, kiosklokaler, supporterforretning, VIP-losjer med mer, og i 
tillegg kontorlokaler. Området skal også romme klubbhuslokaler for Odds Ballklubb. 
Det kan anlegges parkeringsarealer på bakkeplan under tribune og/ eller i en eventuell 
kjeller under bakkenivå. I tribuneanleggets sørvestre hjørne tillates boliger. 
I søndre del av KF2 Skal det etableres stengsel som hindrer gjennomkjøring mellom FP1 
og FVP3. Stengsel skal plasseres som vist på plankart. 

 
Høyde 
Maks gesimshøyde for hjørnet i tribuneanlegget er 17,5 m målt fra dagens terrengnivå 

 
Uteoppholdsareal 
Det skal settes av min 30 m² uteoppholdsareal pr. boenhet. Arealet kan fordeles på 
bakkeplan, veranda og takterrasse. 

 
Parkeringsplasser 
For boligene i KF2 skal det settes av 25 parkeringsplasser til boligene som kan fordeles 
på felles parkeringsareal. 

 
3.1.6 Kombinerte formål – Område KF3, KF4 og KF5 
Områdene KF3, KF4 og KF5 viser eksisterende stadionbygg med arealer for forretnings- 
og kontorvirksomhet, I område KF4 kan bygningsvolum utvides, når eksisterende 
bensinstasjon blir avviklet. Bygningsmessige endringer i eksisterende bygningsmasse 
tillates for å tilpasse dette til nytt stadionbygg/ tribuneanlegg (KF1 og KF2). Bebyggelsen 
kan ha et etasjetall som harmonerer og samsvarer med nytt stadionbygg. 
KF3, KF4 og KF5 skal nyttes til forretnings- og kontorvirksomhet, i tillegg til lager og 
sittetribuner under tak og supporterforretning. Det skal kunne legges til rette for sosiale 
og kulturelle aktiviteter i områdene som tjener lokalsenteret. 

 

3.2 Offentlige trafikkområder 
 
3.2.1 Kjøreveg – Område V1, V2, V3, V4, V5, V6, V7 
Vegene er offentlige kjøreveger. 

 
3.2.2 Gang- og sykkelveg – Område V8, V9 
Vegene er offentlige gang- og sykkelveger. 

 
3.2.3 Parkeringsplass – Område OP1, OP2 
Områdene er offentlige parkeringsplasser og kan benyttes av alle som besøker 
lokalsenteret. 

 
3.2.4 Annen veggrunn 
Områdene skal gi rom for snøopplag. 
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3.3 Friområder 
 
3.3.1 Lekeplass – område F1 
Område F1 skal opparbeides som nærlekeplass. Området skal opparbeides i samsvar 
med kommunale retningslinjer gitt i teknisk norm, del 1, vedtatt 08.09.94. 
F1 skal gis gangadkomst med port i gjerde mot Hj. Johansens gate. 
For nødvendig drift av treningsfelt i område SP2 tillates kjøring over søndre del av F1. 

 
3.3.2 Parkområder – F2, F3 og F5 og F6 
Områdene skal gis en tiltalende parkmessig opparbeiding, med planting av gress, trær 
og busker. 
I område F2 og F5 skal det i tillegg etableres en voll av jord, buffersone med vegetasjon 
og støyskjerm mot nabobebyggelsen i øst og syd for Odds plass. 

 
3.3.3 Turvei – område F4 
Området skal opparbeides på en måte som etter kommunens syn gjør det velegnet som 
gang-/sykkelforbindelse mellom H. Johansens gt. og gangsone utenfor planlagt 
stadionanlegg. 

 
 

3.4 Spesialområder 
3.4.1 Idrettsanlegg – Område SP1 
I område SP1skal selve hovedbanen i stadionanlegget etableres. Banen skal bygges opp 
med internasjonale mål. 

 
3.4.2 Idrettsanlegg – Område SP2 
Område SP2 skal være treningsarealer for Odds Ballklubb. I området skal det anlegges 
utendørs treningsbane med mål ca. 100mx64m. Det tillates inngjerding av banen, og 
kreves oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak 
begge målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress. 

3.4.3 Idrettsanlegg – Område SP3 
Område SP3 skal være treningsbane til allmenn bruk. Odds ballklubb kan disponere 
banen som treningsbane for barnefotball. Det tillates inngjerding av banen, og kreves 
oppføring av ”vegger” med nett eller netting for å fange opp/stanse baller bak begge 
målområder. Ballbanen tillates anlagt med kunstgress og skal være tilgjengelig for alle. 

 
3.4.4 Frisiktsone 
Innenfor frisiktsonene skal det ikke forekomme sikthindringer høyere enn 0,5 meter over 
tilstøtende vegers vegbanenivå. Kommunale krav til frisiktsoner gjelder for kryssene 
innenfor planområde. 

 
3.5 Fellesområder 
Anlegg innenfor fellesformål skal vedlikeholdes av de eiendommer som er knyttet til 
bruken av anleggene. 

 
3.5.1 Felles avkjørsel – Område FA1 
Område FA1 er felles avkjørsel for stadionbygget i områdene KF1, KF2 og KF4, og til 
felles parkeringsområde FP1. Eksisterende overdekning over bensinpumper kan tillates 
revet. 
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3.5.2 Felles parkeringsplass – Område FP1 
Område FP1 er felles parkeringsplass for områdene KF1 og KF2. 
I østre kant av området skal det etableres fortau som forbinder turvei F4 med fortau 
langs F. Nansens gate. 

3.5.3 Felles gangareal – Område FV1, FV2, FV3, FVP1 
Område FV1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4 og KF5. Kommunen kan tillate kjøring 
for service og varelevering over område FV1. Kommunen kan tillate plassering av flaggstenger, 
bannere, info-søyler etc i område FV1. Det tillates inntil 6 parkeringsplasser for bil på FV1. 

 
Områdene FV2 og FV3 og FVP1 er felles for områdene KF1, KF2, KF3, KF4, KF5 og 
B1. Kommunen kan tillate nødvendig kjøring over FV2 og FV3 og FVP1 for service, 
varelevering, parkering etc. til KF2 og SP1. 
Innenfor område FV2 skal det skje varelevering fra varebil til område KF5. 
I område FVP1 tillates etablering av utendørs p-plasser. 

 
Det skal etableres stengsler som hindrer gjennomkjøring over områder FV3-FVP1. 
Stengsler skal plasseres som vist på plankart. Gjennomkjøring over områder FV3- 
FVP1 skal tillates for nyttetrafikk i forbindelse med kamper I arrangement på 
stadion. 

 
Det kan tillates overbygging/ halvklimatisering av del av FV3 mellom boliger i B1 og nytt 
tribuneanlegg. 

 
Gangarealet skal fremstå som lyst, trygt og tiltalende. 

 
3.5.4 Annet fellesareal – Område FM1 
Område FM1, er felles miljøstasjon for område B1. 
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Tegnforklaring

Enekltminneikon Ikke fredet Kulturminnevernplan
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Flaggstang Frittstående trappekant Målt grenselinje

Usikker grenselinje Vegbom Vegsperring

Elv/bekk enstreks Hekk Innmålt tre

Gatelys (belysningspunkt) Annet gjerde Idrettsanlegg

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Veranda Frittstående trapp Takoverbygg

Udefinerte bygg Bolig Garasje og uthus

Annen næring Trafikkøykant Vegdekkekant

Fortauskant Annet vegareal avgrensning Trafikkøy

Gangfelt avgrensning Veg Gangvegkant

Høydekurve Høydekurve 5m Elv og bekk

Sport- og idrettsplass Eiendomsteig Matrikkelnummer

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn. KirkeKulturIdrett
 

 

02.11.2022 14:08:11 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2101
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Skien kommune

Postadresse: Henrik Ibsens gate 2, 3724 Skien

Telefon:  35 58 10 00

Telefaks: 35 58 10 14

E-post: servicesenteret@skien.kommune.no

Dato: 03.11.2022 

MEGLEROPPLYSNINGER

1800 Tilknytning til offentlig vann og avløp

  

 Gnr:  300  Bnr:  5098  Fnr:   Snr:  11

 Adresse:  Fridtjof Nansens gate 23, 3722 SKIEN

Tilkobling til vann og avløp

Er eiendommen tilkoblet offentlig vann? Ja Nei 

Merknad:

  

Er eiendommen tilkoblet offentlig avløp? Ja Nei 

Merknad:

  
FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og 

bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med 

eiendomsforespørsler.
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Skien kommune

Eiendomskart

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 300 Bnr: 5098 Fnr: 0 Snr: 11

Adresse: Fridtjof Nansens gate 23

3722 SKIEN

Annen info:

02.11.2022 14:10:04 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2107



Tegnforklaring

Offogprivbygg Andre bygg grå Takoverbygg grå

Innmålt grensepunkt Usikkert grensepunkt Målt grenselinje

Usikker grenselinje Elv/bekk enstreks grå Trafikkøy

Veg Eiendomsteig Kommunalveg gatenavn.

Privatveg gatenavn.
 

 

02.11.2022 14:10:04 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2108



Skien kommune
Postadresse: Henrik Ibsens gate 2, 3724 Skien

Telefon: 35 58 10 00

E-post: servicesenteret@skien.kommune.no

Utskriftsdato: 03.11.2022

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt  

  

Kommunenr. 3807 Gårdsnr. 300 Bruksnr. 5098 Festenr.  Seksjonsnr. 11

Adresse: Fridtjof Nansens gate 23, 3722 SKIEN

  

Informasjon om ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

 Ja Nei

Foreligger ferdigattest:

Foreligger midlertidig brukstillatelse:

Kommentarer:  

 
  

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring 

eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som 

oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Side 1 av 1Norkart Kulturminnerapport 02.11.2022

Kulturminnerapport
Eiendom 3807 300/5098
Utskriftsdato 02.11.2022 Antall datasett 5

0 Berørte datasett

Ingen datasett

5 Sjekkede, ikke berørte datasett

Kulturminner - Enkeltminner Kulturminner – Fredete bygninger
Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - SEFRAK
Kulturminner - Sikringssoner

 
 

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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Skien kommune: Seksjon 3807-300/5098/0/11

 

Utskriftsdato: 02.11.2022 14:03

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

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn NÆRINGSSEKSJON Beregnet areal 0
Etablert dato 22.04.1998 Arealmerknader
Oppdatert dato 24.06.2021 Antall teiger 0
Seksjonsformål Næringsseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrøk 180/4913

 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

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst 
 01.01.2020

300/5098, 300/5098/0/1, 300/5098/0/2, 300/5098/0/3,
300/5098/0/4, 300/5098/0/5, 300/5098/0/6, 300/5098/0/7,
300/5098/0/8, 300/5098/0/9, 300/5098/0/10, 300/5098/0/11,
300/5098/0/12, 300/5098/0/13, 300/5098/0/14 

 

Tinglyste eierforhold

Navn
 ID

Rolle
 Andel

Adresse
 Poststed

Status
 Kategori

PEDERSEN JAN HENNING
F060452*****

Fester (F)
1/3

VESTERØYVEIEN 56 F
3219 SANDEFJORD

Bosatt (B)

SKJELBRED STIAN
F111278*****

Fester (F)
1/3

MYRVEGEN 18
3728 SKIEN

Bosatt (B)

SKJELBRED OLIVER
F231084*****

Fester (F)
1/3

Triangelen 21
3728 SKIEN

Bosatt (B)

Odds Stadion AS
S932775751

Hjemmelshaver (H)
1/1

Postboks 5 Falkum
3705 SKIEN

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Fridtjof Nansens gate 23 - 300/5098/0/11 - - - - -

Adresse

Vegadresse: Fridtjof Nansens gate 23

Poststed 3722 SKIEN Kirkesogn 05100101 Skien
Grunnkrets 205 STEVNEPLASSEN Tettsted 3005 Porsgrunn/Skien
Valgkrets 2 SENTRUM NORD

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 164502899 Annen idrettsbygning (659) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 164502899: Annen idrettsbygning (659), Tatt i bruk

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Skien kommune: Seksjon 3807-300/5098/0/11

 

Utskriftsdato: 02.11.2022 14:03

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

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 8148,8
Kulturminne Nei BRA Totalt 8148,8
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Ja BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 26.02.2003

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Fridtjof Nansens gate 23 - 300/5098/0/11 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H03 0 0 2079,2 2079,2 0 0 0
H02 0 0 2788,2 2788,2 0 0 0
H01 0 0 3281,4 3281,4 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 300/5098

Bruksnavn FORRETNINGSBYGG Beregnet areal 2467.7
Etablert dato 07.07.1997 Historisk oppgitt areal 2469,6
Oppdatert dato 14.10.2013 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Bruk av grunn ( ) Antall teiger 1
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 6563817.99 533638.87 0 Ja 2467.7

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

FOR

SAMEIET STADIONBYGG

1

=      --`  -1 ------ `_._-_-,_`'-`_._     --` --.---  r --.-.--,,- ` ------ `-,`,.*-,-_

.,

§1

Gnr. 300  bnr. 5098  i Skien kommune, består av et næringsbygg med 14 eierseksjoner som er gitt følgende
seksjonsnummer:

Seksjon
nr.

Typ e                               S amlebrøk

1346/4915

302/4915

331/4915

228/4915

739/4915

1012/491 5

62/491 5

148/4915

227/4915

77/4915

180/4915

177/4915

38/4915

46/491 5

-A11e seksjoner er næringsseksjoner. Sameiebrøken er  basert på den enkelte seksjons innbyrdes netto areal.

§2
Sameiets fomål er å sikre sameiemes felles interesser, administrasjon av hele eiendommen med tilhørende
fellesanlegg, med utstyr m.m.

§3
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet
eller vanlig brukt til, og til amet som er i samsvar med tiden og forholdene.  Den enkelte sameier er dog
forpliktet til å følge de husordensregler som til enhver tid måtte fastsettes av styret.  Bruken av bruksenheten
ogfellesarealenemåikkepåenurimeligellerunødvendigmåteværetilskadeellerulempeforandre
sameiere.

Sameieme kan fi.itt omsette eller leie ut sin seksjon, dog må styret få melding for registrering.

§4
Sameieme er innbyrdes ansvarlige for fellesutgiftene som dekkes etter fordelingsnøkkel, vedtatt ved
sameiets opprettelse og som ligger som vedlegg 1 til disse sameievedtekter.
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Allefellesutgifterknyttettileiendommenskaldekkesavstyretfrasameietskontoogfordeles
forholdsmessigpåsameiemeihenholdtilvedlegg1.(Pågrunnlagavårsbudsjettetskaldetbetalesmånedlig
a-konto forskuddsbeløp til sameiets konto.) Urmlatelse av betaling av felles-utgiftene er å betråkte som

grovt mislighold og kan medføre krav om fraflytting/salg av seksjonen.

Vedlikeholdsutgiftervedrørendetekniskeanleggsombareertilnyttefor,ellerbrukesavenkelte
seksjonseiere, dekkes i sin helhet av vedkommende seksjonseier/e.

Premieforbygningskaskofordelesmellomseksjonseiemeettersameiebrøkenedogslikatseksjonseieresom
brukerseksjonenepåenslikmåteatpremienforhøyes,selvmåbetalemerutgiften.

Eventuelle andre felles utgifter fordeles mellom seksjonseieme i forhold til sameiebrøkene.

Styretsetteroppforslagtilbudsjettogfordelingslisteforfellesutgiftene.

Sameietsstyreharplikttilåsørgefortilfredsstillendevedlikeholdaveiendommen,ogtilåpåseatalle
fellesutgifteneblirdekketavsameiet,slikatmanumgåratkreditorergjørkravgjeldendemotdeenkelte

~seksjonseiere for sameiets forpliktelser.  Styret skal sørge for innkreving av forholdsmessige andeler av

fellesutgiftene hos seksj onseieme.

Detytrevedlikeholdaveiendommen,anleggogutstyr,skalbesørgesogbekostesavsameiemeifellesskap.
Sameiestyretinnkreverårlig(2,0o/oo)regnetavseksjonenslånetakstavhverenkeltseksjonseiersomsettes
av til fond for felles vedlikehold. ( Utvendige arrangementer på bygningen, så som markiser o.l., må

_godkjennes av styret før eventuell oppsetting kan fime sted.)

Det indre vedlikehold av seksjonene er de respektive sameiemes ansvar.  Imvendige forandringer er tillatt i
denutstrekningdisseikkekankommeistridmedgjeldendebyggeforskrifter,ellerendrer/påvirkerbærende
konstruksjoner.

§5

Sameiet skal ledes av et styre på tre medlemmer med personlige varamedlemmer, som velges blant
sameieme,fortoåravgangen.Styremedlemmeneoverlapperhverandremedettårslikatkontinuitet
opprettholdes.Styrelederognestledervelgessærskilt.Utadforplikterstyretsameietvedunderskriftav

~' styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

§6
Detskalavholdesårsmøtehvertårinnenutgangenavaprilmåned,etterforutgåendeskriftliginnkallelse,
med minst 8 - åtte - dagers varsel.  Ekstraordinært årsmøte avholdes dersom styret fimer det nødvendig,
ellernårminsttoavsameiemesomtilsammenharminstentiendedelavstemmenefiemsetterskriftligkrav
om dette, og samtidig angir den/de saker som ønskes behandlet.  Innkallelsen skjer som for vanlig årsmøte.
På årsmøtet har sameieme 1 -en -steinme for hver påbegynt 100 m2 av sin seksjon.

Vedtaktreffesmedsimpeltflertallblantdesomerrepresentertpåårsmøtet,meddeunntåksomerinntafti
eierseksjonslovens § 30.

Ensameierkanværerepresentertvedfiillmektigsomergittskriftligfiillmakt.Foråfattegyldigevedtåkmå
minst halvparten av sameiemes stemmer være representert på årsmøtet.
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På årsmøtet behandles :

1.   Styrets årsberetning.

2.   Godkjeme styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår
3.  Valg av styremedlemmer med varamedlemmer
4.  Valg av styreleder og nestleder
5.   Valg av revisor og fastsette revisorhonorar
6.   Eventuelt

Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiemøte sendes ut til alle
sameiere med kjent adresse.  Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i sameiemøtet.

sikkerhet for de forpliktelser som følger av vedtektene og mulige andre forhold, hefter den enkelte1

§7
Til_ .-`,--`---_ ----- __   ---_ _ _I

sameier i forhold til sin sameierbrøk.  Sameiet sk@1 ha panteiett lik-kr 150,-pr. m2 pr. seksjon ved første

gangs overdragelse i hver eierseksjon. Deme panteretts prioritet bestemmes av styret til enhver tid.  Ved
eventuell misligholdelse har styret i sameiet rett til etter 14 -f]orten -dagers varsel i rekommandert brev,
kreve seksjonen fraflyttet og solgt.  Sistnevnte rett for sameiet er tinglyst i delingsbestæringen.

§8
Eventuelle tvister i forbindelse med sameieforholdet kan avtales/ avstøres ved voldgift, hvor partene
oppnevner hver sin representant, og justitiarius i Skien og Porsgrum Byrett oppnevner fomannen.
Fomamen skal ha kompetanse som dommer.  En eventuell voldgiftssak skal gjemomføres etter
bestemmelsene i tvistemålslovens kapittel 32.  Avgjørelser skal begrumes.

§9
For øvrig vises til lov om eierseksjoner av 23 .mai 1997 rm. 31, som kommer til anvendelse i den grad disse
vedtekter ikke bestemmer annerledes.
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