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01
Vedtektene vil
komme her

Ta kontakt med megler
for mer info.




02
Budsijett for
felleskostnadene




Estimerte driftsbudsjett forste driftsar

Inntekter TOTALT
Felleskostnader drift 1 380 500
Sum inntekter 1 380 500

Kostnader

Forretningsfersel 140 000

Revisjon 30 000

Forsikring 153 000

Vaktmester 66 300

Snegrydding/strging og ev plenklipping 30 000

Vedlikehold eiendom 90 000

Andre driftskostnader *) 565 000

Kommunale avgifter - faktureres direkte

Bredband 245 000

Nabolag fellestjenester 61 200
Sum kostnader 1 380 500

Resultat forste driftsar 0

Areal boliger 4 077

Antatt felleskostnad pr BRA pr maned 28

*Andre driftsutgifter

Drift tre heiser 144 000

Alarmtelefon for heis 9 000

Ventilasjon og sprinkleranlegg 90 000

Alarmoverfering 24 000

Brannvern 6 000

Renhold 225 000

Strgm fellesarealer 50 000

GBBL-ngkkelen - digitale ngkler -

Sociale-app -

Serviceavtale malerutstyr - Techem 17 000

Sum andre driftsutgifter 565 000

PARKERING | EGEN PARKERINGSKJELLER:
Pris pr plass kr 500 000

For parkering er det estimert en kostnad pa 300 pr mnd pr plass.
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Grunnboksutskrift




Du har sgkt pa: Knr.: 4003 Gnr.: 300 Bnr.: 5385 Fnr.: Snr.:

Adresse(r):

Gateadresse: Langbrygga 2
Gatenr: 56000
Kommune: SKIEN
Postkrets: 3724 SKIEN
Registreringsenhet:

Oppdatert per:20.04.2026 K.

Statens Kartverk 11.44

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved
avhendelse, som tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser,
gjelder serskilte prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21
tredje ledd.

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2017/1372161-18/200 HJEMMEL TIL

07.12.2017 21:00 EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Fusjon/Fisjon
BANE NOR EIENDOM AS
ORG.NR: 980 374 505 IDEELL:
2/5
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

2019/369377-1/200 28.03.2019 HJEMMEL TIL

21:00 EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 23 559 087
Omsetningstype: Fritt salg
SKIEN BRYGGE AS
ORG.NR: 915 773 834 IDEELL.:
3/5
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE

PENGEHEFTELSER



Oversikt over heftelser som antas a ha betydning for eiendommens verdi. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som
er tinglyst pa avgivereiendommen fer en arealoverfgring, er ikke overfart. Det
samme gjelder servitutter som ikke er overfgrt ved tidligere fradelinger.
Informasjon om disse finner du pa grunnboksutskriftene til de respektive
avgivereiendommene.

3(1):253(;85223-1/200 23.01.2026 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 758 400 000
Panthaver: NORDEA BANK
ABP, FILIAL I NORGE
ORG.NR: 920 058 817
Hefter i ideell 3/5 av
matrikkelenhet tilhgrende: SKIEN
BRYGGE AS

3(1):206(;86954—1/200 23.01.2026 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 758 400 000
Panthaver: NORDEA BANK
ABP, FILIAL I NORGE
ORG.NR: 920 058 817
Hefter i ideell 2/5 av
matrikkelenhet tilhgrende: BANE
NOR EIENDOM AS

SERVITUTTER

Oversikt over servitutter registrert pa eiendommen. En servitutt er en rett til
begrenset bruk av en annens eiendom, eller til 4 hindre en bestemt bruk. I
grunnboken presenteres servitutter og pengeheftelser samlet under overskrift
«Heftelser».

Servitutter i grunn:

2007/567446-1/200 13.07.2007 JORDSKIFTE
Nedre Telemark jordskifterett.
Saksnr. 0800-2002-1 Nedre del av
Telemarksvassdraget.
GJELDER DENNE
REGISTERENHETEN MED
FLERE



Overfort fra: KNR: 4003 GNR:
300 BNR: 4885

GRUNNDATA

2022/1156566-1/200

13.10.2022 21:00 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra:
KNR: 4003 GNR: 300 BNR: 4885
Denne matrikkelenhet utskilt fra;

KNR: 4003 GNR: 300 BNR: 4975

2024/601839-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED

00:00 KOMMUNEENDRING
Tidligere:
KNR: 3807 GNR: 300 BNR: 5385
EIENDOMMENS
RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.
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Reguleringsplan




REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SKIEN BRYGGE
Plankart vertikalniva 1, 2 og 3: 26.10.2016
Bestemmelser endret i samsvar med bystyrevedtak: 15.12.2016

1. GENERELT

Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer og datert dato.

1.1 Omradet reguleres for folgende formal
Omrade niva 1 reguleres til:
- Omrade for bebyggelse og anlegg
o Energianlegg(trafo) / vann- og avlgpsanlegg / @vrige
kommunaltekniske anlegg

- Omrade for kombinert bebyggelse og anlegg kombinert med samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur
o Sentrumsformal/ Energianlegg/ Vann- og
avlgpsanlegg/ Parkeringsanlegg / trasé for teknisk
infrastruktur

Omrade niva 2 reguleres til:
Omrader for bebyggelse og anlegg
o Sentrumsformal Tollboden, Felt 2, 3,
4,5,7,8,10, 11

- Omrader for bebyggelse og anlegg kombinert med bruk og vern av sjg og vassdrag

o Sentrumsformal, friluftsomrade i sjg og vassdrag Felt 6

- Omrader for bebyggelse og anlegg kombinert med samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur og bruk og vern av sjg og vassdrag
o Sentrumsformal, gangareal, friluftsomrade i sjg og Felt1, 9
vassdrag

- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

o Veg S5

o Fortau, sykkelveg / -felt S6

o Torg T1, T2, T5, 76

o Gangareal H1, H2, H3, PR4

- Omrader for kombinerte samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
o Veg, trasé for sporveg/forstadsbane S1,S3, 54
o Veg, torg, trasé for sporveg/forstadsbane T3, T4

- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur



kombinert med grennstruktur og bebyggelse og anlegg
o Veg, torg, trasé for sporveg/forstadbane, grennstruktur, S2
energianlegg(trafo), vann- og avlgpsanlegg

- Omrader for grgnnstruktur
o Grennstruktur P3, P7, P8

- Omrader for grgnnstruktur kombinert med samferdselsareal og teknisk infrastruktur

o Grennstruktur, veg, trasé for sporveg/forstadsbane P4
o Grgnnstruktur, gangareal P2
o Grgnnstruktur, fortau P5
o Lekeplass, friomrade, kjgreveg P6

- Omrader for grgnnstruktur kombinert med bruk og vern av sjg og vassdrag
o Gregnnstruktur, friluftsomrade i sjg og vassdrag P1

- Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

o Friluftsomrade i sjg og vassdrag E1l, E2, E3, E4, FS2,
FS3

o Farled F8

o Smabathavn F7

- Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone kombinert med
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

o Friluftsomrade i sjg og vassdrag, gangareal F2, F4

o Friluftsomrade i sjg og vassdrag, torg, gangareal F1, F3, F5, F6
- Hensynssoner

o Faresone - Flomfare H320

o Sone med saerlig hensyn til kulturminner (Tollboden) H570

o Bandleggingssone etter andre lover (Tollboden) H740

Omrade niva 3 reguleres til:
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
o Gang- / sykkelveg (Bro)

1.2 Hensikten med reguleringsplanen
Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for at Skien Brygge kan utvikles som en
levende del av sentrum med et balansert samspill mellom ulike funksjoner som skaper liv i de
offentlige omradene og som spiller pa lag med det gvrige sentrum. Reguleringsplanen
definerer de fysiske rammevilkarene for en byutviklingsstrategi for a

- gjenetablere kontakten med vannet bade fysisk og visuelt



- gjore det attraktivt & bo i sentrum

- etablere nye sentrale kontorlokaliteter

- tilfgre en urbanitet som gir en levende by med sterre mangfold
- skape en god by a besgke

- styrke handelsgrunnlaget

- skape et interessant mal for turister

- bidra til lokal og regional identitetsbygging

- skape et variert tilbud av boliger

2. FELLES BESTEMMELSER

2.1 Plankrav
Det kreves ikke detaljregulering av feltene innenfor omradereguleringen.

2.2 Rekkefolgekrav
2.2.1 Elvebunn
For midlertidig brukstillatelse gis for bebyggelse mot og i Bryggevannet skal de eventuelle

miljgmessige tildekkingstiltakene som er gjennomfart i Bryggevannet veaere utbedret etter
eventuelle skader.

2.2.2 Bebyggelse og anlegg

Uteoppholdsarealene i direkte tilknytning til byggeprosjektet skal veere ferdig opparbeidet i
henhold til godkjent landskapsplan fer midlertidig brukstillatelse gis. Ved etappevis utbygging
vil dokumentasjon av etablerte midlertidige l@sninger for uteoppholdsarealer veere
tilstrekkelig for & fa midlertidig brukstillatelse. Dersom uteoppholdsarealer grunnet arstid ikke
kan ferdigstilles til midlertidig brukstillatelse gis, skal utearealene opparbeides sa snart som
praktisk mulig pafelgende var.

2.2.3 Kjareveier, parker, torg og fortau

For det gis igangsettingstillatelse til tiltak under offentlige samferdselsanlegg skal det
foreligge skriftlig ansvarserklaering vedrgrende Skien Kommunes interesser.

Ansvarserklaeringen skal veere tinglyst.

Der det i de nedenstadende punkter er knyttet rekkefglgebestemmelser til tilstatende
byggefelt, gjelder disse bestemmelsene ogsa den halvdel av tilgrensende gate/vei/torg som
tilstoter det aktuelle byggefeltet og tilstatende byggefelt.

Dersom byrommene ut fra den overordnede etappeutviklingen av byomradet ma etableres i
flere etapper, gjelder kravene nedenfor den aktuelle etappen.

Samtidighetskrav i forhold til allmennhetens tilgjengelighet til vannfronten skal bygges etter
hvert som byggene ferdigstilles og tas i bruk.



10.

11.

2.3

Veg, fortau og gangareal tilstatende aktuelle felt, skal vaere opparbeidet for det gis
ferdigattest for det sist ferdige feltet som gir disse byrommene tosidig bebyggelse..

" Bryggeplassen” (F3) skal veere opparbeidet og ferdigstilt far ferdigattest gis for det
siste byggefeltet som gir plassen tosidig bebyggelse (felt 5, 6 og 9)

" Tollbodplassen» skal veere opparbeidet og ferdigstilt for ferdigattest gis for det andre
av feltene 1, 2 og 3 som bebygges.

" Jernbanebrygga” (felt S1 og S2) skal veere opparbeidet og ferdigstilt for ferdigattest
gis for det farste byggefeltet i planomradet.

" Bryggescenen” skal veere opparbeidet og ferdigstilt far det gis ferdigattest til
tilstatende bebyggelse i Felt 1.

" Bryggekanten” i F2 skal veere opparbeidet og ferdigstilt fer det gis ferdigattest til
bebyggelse som ferdigstiller Felt 1.

" Bryggekanten” i F4 og bryggeanlegg innenfor BG29 i Felt 9 skal veere opparbeidet og
ferdigstilt for det gis ferdigattest for farste bebyggelse tilstatende bestemmelsesgrensen
i Felt 9.

Langs Nedre Skotlandsvei og Sandviksveien skal fortau vaere opparbeidet og ferdigstilt
for det gis ferdigattest for tilstatende felt.

" Bratsbergallmenningen” (P1-5) skal veere opparbeidet og ferdigstilt for det gis
ferdigattest til det siste felt som gir det respektive felt (P1-5) tosidig bebyggelse.

" Bjarne og Kares plass” skal veere opparbeidet og ferdigstilt far det gis ferdigattest til
bebyggelse i tilstatende del av Felt 10.

" Havnetorget” skal vaere opparbeidet og ferdigstilt senest far det siste tilstatende feltet
(felt 7,8,9) gis ferdigattest.

Dokumentasjonskrav

Sgknad om rammetillatelse skal legges fram for Hovedutvalg for teknisk sektor far

det gis tillatelse.
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Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes:

Fasadeoppriss, terrengsnitt, illustrasjoner/3d-modeller av tiltaket sett i sammenheng
med omgivelser.

Sol- og skyggestudier

Redegjgrelse for materialbruk i belegg og fasader.

Arealregnskap som viser benyttet andel av totalt tillatt BRA forretning, og hvor mye
forretningsareal som gjenstar.

Arealregnskap som viser benyttet andel av totalt tillatt BRA kontor, og hvor mye
kontorareal som gjenstar.

Arealregnskap som viser benyttet andel av totalt tillatt BRA pa Skien Brygge, og
dokumentasjon av at tiltaket ikke overskrider tillatt BRA for det respektive felt iht.
arealtabell i pkt. 5.13.

Redegjarelse for bygningsmessige og tekniske tiltak som skal forhindre skader pa
bygninger og spesielt viktig infrastruktur opp til kote +3,2, jf 9.1.

Risiko- og sarbarhetsanalyse av konstruksjoner mot farleden for a redusere
skadeomfanget ved pakjersel av fartayer.



2.3.2 Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det ogsad innsendes:

1. Detaljert landskapsplan i malestokk (1:200)
Planen skal lages for angjeldende tiltak og vise:
- Bebyggelsens plassering og kotehgyde angitt ved inngangspartier
- Tilliggende offentlige arealer som skal opparbeides iht. rekkefglgebestemmelser
- Uteoppholds- og lekearealer pa tak, terreng og i vann
- Parkering, inkludert sykkelparkering og parkering for forflytningshemmede pa terreng
- Gjerder og andre vertikale skiller, samt eventuelle stayskjermingstiltak og
vinddempende tiltak
- Kjore- og gangarealer med atkomster
- Vareleveranse, snuplasser
- Overflater og materialvalg
- Universell utforming, ledelinjer, stigningsforhold, eksisterende og fremtidig terreng og
forstatningsmurer med angitt hayde, vegetasjon, handtering av overflatevann som
estetisk element.
- Byromsmgbler/ -utstyr, belysning, avfall- og returstasjoner, kunstnerisk utsmykning
- Overvannsbehandling
- Evt. vindavskjermingstiltak

For sgknad om rammetillatelse for bebyggelse og anlegg skal landskapsplan ogsa illustrere og
redegjere for sammenheng og grensesnitt mot tilstatende trafikkarealer, herunder torg,
Havnepromenade, anlegg i bryggevannet, grennstruktur, gang- /sykkelbro.

For sgknad om rammetillatelse for bebyggelse innenfor feltene 1, 2, 3, 4, 5, 7, 9 skal
landskapsplan ogsa illustrere og redegjare for plassering og utforming av passasjer og spalter
innenfor det respektive felt, tilstatende aktuelle tiltak.

For sgknad om rammetillatelse som innebefatter den siste av spaltene/passasjene regulert
innenfor bestemmelsesgrensene BG21 og BG29, skal det dokumenteres at plasseringen av
spalten/passasjen vil gi siktsone iht. bestemmelser tilknyttet de respektive

bestemmelsesgrenser.

Landskapsplan skal suppleres av egen vurdering av ngdvendige sikringstiltak mot drukning og
trafikkulykker.

2. Overordnete planer i malestokk 1:500 for
- Teknisk infrastruktur
- Grennstruktur
- Overordnet plan for handtering av overvann. Planen skal omhandle:
o Beskrivelse av detaljer for handtering av overvann og drensvann. Skal ogsa

gjelde for anleggsperioder.



o Krav til paslipp til elva, offentlig V/A -anlegg, evt. fordrayning, infiltrasjon i
boligfelt og grennkorridorer

o Krav til terrengforming, hayder og terrengmessige hensyn for handtering av
overvannet.

o Utformingsprinsipper for overvannsanleggene; renner, kanaler,
infiltrasjonsomrader, dammer etc.

o Krav til utomhusanlegg, materialvalg og plantevalg der det er relevant av
hensyn til overvannshandtering

o Handtering av flomvei vist i kommuneplanens arealdel

Felles overvannsplan ma samordnes med hovedplan for infrastruktur og grennstrukturplan.

2.3.3 Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det innsendes

1. Tekniske planer for:

- Veg, vann- og avlap

- Overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann. Det skal redegjeres for at
l@zsningene er iht. overordnet plan for handtering av overvann.

- Brannstrategi og brannvann

- Renovasjon. Undergrunnsoppsamling skal vurderes.

- Belysning og skilting

- Underbygning under offentlige trafikkarealer, med tekniske lgsninger. Underbygning
under offentlige trafikkomrader skal godkjennes av Skien kommune.

2. Beredskapsplan for
- Handtering av forurensninger som oppdages under anleggsperioden
- Handtering av kulturminner som oppdages under anleggsperioden

3. Overordnet plan for anleggsperioden, jf pkt 2.15, som viser
- Prinsipper for anleggstrafikk
- Gang- og sykkelforbindelser til etablert bebyggelse
- Atkomster og parkering
- Prinsipper for informasjon til beboere
- Redegjarelse for trafikksikkerhet og universell utforming
- Redegjgrelse for hvordan masser der svartlistede arter vokser, skal handteres
- Overvannshandtering

4. Overordnet landskapsplan i malestokk 1:500 for midlertidig bruk
Planen skal lages for hele planomradet og vise arealbruken innenfor planomradet etter
ferdigstillelse av hver utbyggingsetappe

- Opparbeiding av tilliggende offentlige arealer iht. rekkefglgebestemmelser

- Uteoppholds- og lekearealer

- Parkering inkludert HC-parkering og sykkelparkering



- Atkomster, vareleveranse, snuplasser

- Gang- og sykkelforbindelser gjennom omradet

- Plassering av lekefunksjoner, gatemgbler evt kunstnerisk utsmykning
- Redegjarelse for trafikksikkerhet og universell utforming

Overordnet landskapsplan for midlertidig bruk skal suppleres av egen vurdering av
ngdvendige sikringstiltak mot drukning og trafikkulykker.

2.4 Plassering av bebyggelsen

1. Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Der
byggegrense ikke er vist, er byggegrense lik formalsgrense. Ut over dette kan det tillates
bebyggelse der dette er markert pa kartet med bestemmelsesgrense og/eller omtalt i
bestemmelser for de aktuelle feltene.

2. Bebyggelse under terreng tillates plassert innenfor formalsgrense angitt pa plankart for
vertikalniva 1. For byggefelt i Bryggevannet tillates ikke bebyggelse under kainiva, unntatt
fra dette er ngdvendig konstruksjon, utearealer tilrettelagt for fellesfunksjoner for
beboerne, boder og adkomstkulvert til kjelleranlegg under kai. Adkomstkulverter under
bebyggelse i vann skal trekkes minimum 2,5 m inn fra overliggende fasadeliv, unntatt fra
dette er ved fasadeliv mot Havnepromenaden.

3. Parkeringsanlegg tillates anlagt innenfor formalsgrense angitt pa plankart for vertikalniva
1. Dette forutsetter at volumer under vei kan dokumenteres a veere i overensstemmelse
med en samlet plan for framfgring av kommunal infrastruktur. Underbygning under
offentlige trafikkarealer, med tekniske lgsninger skal godkjennes av Skien kommune.

4. Nedkastpunkter for avfallshandtering tillates etablert utenfor byggegrenser.

5. Det tillates etablert dekke som forbinder utomhusarealer og bebyggelse med
Havnepromenaden, utenfor byggegrenser i felt 1, 6 og 9. Utenfor samme byggegrenser
tillates etablert parkeringsanlegg under kainiva i henhold til avgrensing i plankartets
vertikalniva 1. Under kainiva utenfor samme byggegrenser tillates ogsa etablert
adkomstkulverter som forbinder heis/trappehus i bebyggelsen med parkeringsanlegg.

6. Mot Bratsbergallmenningen, Tollbodplassen, Bryggeplassen, Havnetorget og Broplassen
skal minimum 1. etg i tilstatende bebyggelse plasseres i formalsgrensen. Unntatt fra dette
er Havnetorgets tilstatende bebyggelse i Felt 9.

2.5 Utnyttelse

Utnyttelse er angitt med maksimum bruksareal = m2 BRA for de ulike feltene. Bruksareal under
kainiva regnes ikke med i BRA der avstanden mellom himling og gjennomsnittlig terrengniva
rundt bygningen er mindre enn 0,5 meter. Bestemmelsen gjelder ogsa for arealer under
kainiva i felt 1, 6, 9, 10.

For a gke fleksibilitet for sammensetning av ulike formal pa Skien Brygge, tillates overfgring av
mZ2 BRA mellom feltene safremt dette ikke medfarer overskridelser av maks BRA for angitte
formal i bestemmelser, eller maks BRA som regulert for Skien Brygge som helhet (53.800 m?



for felt 1 - 11, jf «<samlet arealtabell» pkt 5.13). @vre tak for maks BRA pr. felt etter overfering
av areal fremkommer av tabell under kapittel 4.14 " samlet arealtabell” .

2.6 Hgyder og utforming
Tillatte byggehgyder er angitt med koteangivelse pa plankart.

Takoppbygg ut over tillatte byggehgyder tillates for heis og trapp til uteoppholdsareal pa
tak, samt nagdvendige tekniske installasjoner.

3. Det tillates etablert stgy- og vindavskjermingstiltak pa tak. Tiltakene kan maksimalt bygge
3,0 meter over maksimum tillatt hgyde og skal trekkes minimum 2,0 meter inn fra
formalsgrense.

4. Rekkverk for takterrasse kan bygges over maksimum tillatt hayde og krever ingen
inntrekning fra formalsgrense. Rekkverk skal utfgres som forlengelse av byggets fasade,
eller i glass eller annen transparent konstruksjon.

1. etasje skal ha en brutto etasjehgyde pa minimum 4 meter.
Omradet skal fremsta med variasjon i fasadeuttrykk og ha hgy arkitektonisk kvalitet pa
bebyggelse og utearealer.

7. Bebyggelsen skal ha en god estetisk utforming i samsvar med sin funksjon og utformes
slik at det oppstar variasjon i sammenhengende fasadelgp som er lenger enn 45 m.

8. Bebyggelsen skal utfares med bestandig/ robust materialbruk. I byggefeltene naermest
Tollboden skal materialbruk og fargesetting gis saerskilt oppmerksomhet.

9. Neeringsbebyggelse skal ha minimum 50 % grgnne tak i form av sedummatter, gress
og/eller annen vegetasjon.

10. Takene for boligbebyggelse skal opparbeides som uteoppholdsareal for boligene i
henhold til bestemmelse om uteareal. Uteoppholdsarealer pa tak skal ha innslag av
vegetasjon/ grgnne elementer.

11. Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av
tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske
anlegg som heisoppbygg, ventilasjonsanlegg og vindavskjermingstiltak med mer, samt
rekkverk for takterrasser integreres i den arkitektoniske utformingen. Takinstallasjoner
skal i starst mulig grad tilpasses slik at naer- og fjernvirkning pa Skien Brygge ikke virker
skjemmende. Det skal i starst mulig grad legges til rette for granne tak.

12. Tillatte utkraginger av bebyggelse og fasadeelementer (karnapper, balkonger, etc.) som
beskrevet under bestemmelser for hvert felt, skal bidra til &8 gi bebyggelsen et rikt og
variert uttrykk.

13. Mot Nedre Skotlandsvei/Sandviksveien skal bebyggelsen ha henvendelse og etasje som
ligger pa niva med veiene.

14. Mot Nedre Skotlandsvei/Sandviksveien skal bebyggelsen i felt 3,4 og 7 stedvis trekkes
tilbake fra formalsgrense for a skape variert romlighet langs fortauet.

15. Mot Jernbanebrygga skal bebyggelsen i felt 3, 4 og 7 stedvis trekkes tilbake fra
formalsgrense over 3. og 4. etasje for a skape varierte romlighet og gesimshgyde mot
Jernbanebrygga.

16. Mot vei/fortau tillates bebyggelsen i 1. og 2.etasje stedvis trukket tilbake fra fasadeliv slik
at det skapes varierte romdannelser mot gangareal/gr@nnstruktur/vei.



17. Det tillates ikke utfylling under bebyggelse i Bryggevannet ut over avgrensing i

plankartets vertikalniva 1.

2.7 Bruk og atkomst
Minimum 40 % og maksimum 80 % av planomradets totale bruksareal skal vaere bolig.
Det tillates etablert maksimum 18 500 m2 BRA kontor innenfor planomradet.
Bebyggelse langs Nedre Skotlandsvei/Sandviksveien skal etableres med gangadkomster
bade fra Jernbanebrygga og fra nivda med Nedre Skotlandsvei/Sandviksveien.

4. Parkering, kjgreatkomst, lagerareal, bodareal og rom for tekniske anlegg og drift for
bebyggelsen tillates etablert i felles anlegg under terreng pa hele Skien Brygge. P-
anleggets tillatte utstrekning vises i plankartets vertikalniva 1.

5. Parkering og av-/pastigning for forflytningshemmede og besgkende til bebyggelsen pa
Skien Brygge tillates innpasset i parkeringslommer i Jernbanebrygga.

N

.8 Boligkvalitet
Det tillates ingen ensidige leiligheter mot nord og nordast.

2. Boliger tillates ikke i 1. etasje mot Nedre Skotlandsvei/Sandviksveien (regnet fra niva med
vei), Jernbanebrygga, Tollbodplassen, Bratsbergallmenningen og Bryggeplassen. Unntatt
fra dette er adkomstfunksjoner, avfallsrom og sykkelparkering.

3. Alle leiligheter skal ha tilgang til uteareal tilrettelagt for lek og opphold. Uteareal tillates
lagt til felles terrasser og takterrasser. Uteareal skal Igses innenfor hvert byggefelt og
tilfredsstille falgende minimumsnorm pr. leilighet:

- Leiligheter under 50 m2 BRA:

o 6m? privat uteoppholdsareal pa balkong, terrasse, forhage eller flytende
elementer i vann.
o 2m? |ekeareal

o 3m? felles oppholdsareal

- Leiligheter mellom 50-80 m? BRA:
o 6m? privat uteoppholdsareal pa balkong, terrasse, forhage eller flytende
elementer i vann.
o 6m?lekeareal

o 3m? felles oppholdsareal

- Leiligheter over 80 m2 BRA:
o 6m? privat uteoppholdsareal pa balkong, terrasse, forhage eller flytende
elementer i vann.
o 8m? lekeareal
o 5m? felles uteoppholdsareal

4. Felles oppholdsareal og lekeareal skal ha universelt utformet og trafikksikker adkomst.
5. Alle leiligheter skal ha tilgang til uteoppholdsareal med gode solforhold.



Privat uteareal kan erstattes av tilsvarende tilrettelagt felles uteareal, som f.eks.
takterrasser.
Uteoppholdsarealer skal i starst mulig grad skjermes for stay- og luftforurensning over

gjeldende grenseverdier.

Forretningsformal og publikumsfunksjoner
Forretningsarealer tillates hovedsakelig anlagt i 1. etasje regnet fra tilsluttende
fotgjengerareal.
Forretning i 1.etasje skal plasseres mot gate og/eller torg, og ha minimum en inngang pr.
virksomhet mot offentlig tilgjengelig areal.
Etablering av publikumsfunksjoner skal forbeholdes de viktige byrommene
Havnepromenaden, Tollbodplassen, Bryggescenen, Bryggeplassen og Havnetorget.
Understaende illustrasjon Figur 1 er veiledende for prioriterte soner for etablering av
forretningsformal og andre publikumsfunksjoner.
Totalt tillates 2500 m2 BRA forretning (inkl. lager). Dagligvareforretning pa inntil 1000 m?
BRA tillates plassert i kjeller. Lagerareal, avfallsrom, tekniske rom og birom, plassert i
kjeller, medregnes ikke i BRA forretning.

10



>

Bevertning

Bolig

Forretning

Kultur

Neering

Tjenesteyting

Figur 1 _Veiledende plan for lokalisering av funksjoner i 1.etg, planen viser 2200 m2 forretning.

2.10 Parkering

Bilparkering for bebyggelsen skal hovedsakelig innpasses i underjordiske anlegg eller
anlegg i fjell, pa egen tomt eller i fellesanlegg. Plasser for forflytningshemmede skal
plasseres i neeromradet og tillates lagt pa bakkeplan.

Fellesanlegg for parkering tillates eksponert som fasade mot allment tilgjengelige gater,
torg, gangareal og gardsrom hvis fasadelengde ikke overstiger 45 m, og det legges vekt
pa god estetisk fasadeutforming, jf pkt 2.6 nr. 6, 7 og 8. Det tillates ikke fellesanlegg for
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parkering i 1.etasje direkte tilstatende Havnepromenaden (H1 og H2) eller Tollbodplassen
(T1).
- Bilparkering skal innpasses etter falgende norm:
o Boliger: maks. 1,2 plass pr. bolig, hvorav 0,2 skal avsettes felles
gjesteparkering
o Forretninger: maks. 1,5 plasser pr. 100 m? BRA
o Kontorer: maks. 1,2 plasser pa 100 m2 BRA
o Bevertning:  maks. 1 plasser pr. 10 seter
o Hotell: maks. 1-2 plasser pr 100 m2 BRA

Min 5 % av plassene skal avsettes for forflytningshemmede.

- Avwvik fra parkeringsnormen innen et enkelt felt tillates dersom det kan dokumenteres at
maksimalantallet for parkeringsplasser i henhold til norm ikke overskrides innenfor
planomradet.

- Sykkelparkering for bebyggelsen skal fortrinnsvis ordnes pa egen tomt i tilknytning til
innganger, parkeringskjellere og/ eller utomhusarealer. Det skal avsettes plasser etter
folgende norm:

o Boliger: min. 2 plasser pr. boenhet

o Forretninger: min. 1,5 plasser pr. 100 m2 BRA
o Kontorer: min. 2 plasser pr. 100 m? BRA
o Bevertning: min 2 plasser pr. 10 seter

o Hotell: min 2 plasser pr. 100 m2 BRA

Der normen gir en utbygging av minst 20 plasser i forbindelse med byggesaken skal min 50 %
av sykkelplassene vaere overbygd / under tak. Det skal tilrettelegges for
sykkelparkeringsplasser pa bakkeplan i bebyggelsen, fortrinnsvis i naer tilknytning til
innganger.

2.11 Varelevering
Det tillates varelevering fra fortau, gangarealer og torg forutsatt at dette begrenses til gitte
tider av dagnet.

2.12 Avkjgrsel

Avkjarsler til p-anlegg under terreng tillates etablert fra Tollbodplassen (T1), Jernbanebrygga
(S1, S2, S3, S4, S5) og Havnetorget (T3). Hvis atkomst etableres fra Tollbodplassen, forutsettes
den utformet som rampe til p-anlegg under terreng og plassert neermest mulig
Jernbanebrygga. Midlertidige adkomster ved trinnvis utvikling tillates etablert andre steder.

2.13 Miljghensyn
2.13.1 Stay
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Etablering av nye bygninger med steyfglsom bruksformal (eks boliger, skoler, barnehager) skal
tilfredsstille krav som fastsatt i T-1442.

Alle boenheter skal ha en stille side og tilgang til egnet uteoppholdsareal med tilfredsstillende
stoyforhold.

Innenfor ra@d sone skal alle boenheter hvor ett eller flere rom til stayfalsomme bruksformal

kun har vinduer mot stgyutsatt side, ha balansert mekanisk ventilasjon.

2.13.2 Overvann
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljprosjektering av tiltak.

2.13.3 Varmeenergi, kjgleenergi og produksjonsanlegg for dette

Alle bygninger skal ha vannbaren varme, som muliggjer tilknytning til fiernvarmeanlegget eller
annen oppvarming basert pa alternative energikilder. Anlegg og installasjoner for bruk av
fossilt brensel som medfgarer lokalt utslipp av klimagasser tillates ikke. Det tillates etablering av

midlertidige alternative lgsninger.

Energianlegg for vannbaren kjgling og varme tillates etablert i feltene 1 - 11, og under bakken

innenfor hele arealet regulert i vertikalnivé 1 som vist i plankart.
SORPTIL kjgling er et godt alternativ for kjgling. Dette for a tilpasse tekniske installasjoner best
mulig. SORPTIL kjgling er miljgvennlig og energieffektiv, dersom annen kjaleteknikk velges

skal det underbygges i et estetisk og miljgeffektivt perspektiv.

2.13.4 Avfall og massehandtering

Grave- og sprengningsmasser fra planomradet skal handteres i henhold til godkjent
tiltaksplan.

Avfallslgsning skal veere i henhold til krav i kommuneplanens arealdel.

2.14 Forholdet til automatisk fredete kulturminner

Dersom det under gravearbeider, anleggsvirksomhet eller lignende states pa

automatisk fredede kulturminner i tillegg til de som er registrert, skal arbeid som kan skade
kulturminnet umiddelbart stanses og de regionale kulturvernmyndigheter varsles i samsvar

med kulturminneloven § 8.

2.15 Anleggsperioden

- Under utbygging av nye omrader skal atkomst til utbygde omrader sikres.

- Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomfares tiltak som sikrer god og trygg
fremkommelighet for fotgjengere og syklister frem til ferdigstilte bygg. Det skal likeledes
sikres god framkommelighet for den kollektivtrafikken som bergres av det aktuelle

anlegget.
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- All overvannshandtering i anleggsperioden ma handteres pa en slik mate at det ikke
medfgrer forurensing av naerliggende resipienter. Forurenset overvann fra anlegget/
byggegroper ma renses fgr det ledes til resipient (Bryggevannet), evt. ma det ledes til

kommunale spillvannsledninger etter godkjenning av Skien kommune.

Vertikalniva 1 (under terreng)
3. BEBYGGELSE OG ANLEGG

Det tillates anlagt trafo, pumpestasjon for V/A og evrige kommunaltekniske anlegg

4. BEBYGGELSE OG ANLEGG KOMBINERT MED
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Det tillates anlagt sentrallgsninger for varme- og kjglesentral som skjult, underjordisk anlegg.

Vertikalniva 2 (Pa terreng)
5. BEBYGGELSE OG ANLEGG

5.1 Feltl
5.1.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 5200 m?, inkludert utkraging over byggegrenser og over

tilliggende torg/ gangareal/ friluftsomrade i sjg og vassdrag/ grennstruktur innenfor BG1,
BG2, BG3 og BG4 som vist pa kartet med bestemmelsesgrense.

5.1.2 Hgyder og utforming

- Bebyggelsen skal brytes opp mot Havnepromenaden og Bryggescenen/ Bryggekanten
slik at bebyggelsen skaper varierte mgter med tilstatende Havnepromenade, samt mot
Bryggescene og Bryggekant.

- Det skal innpasses en apen passasje i min. 8 m bredde mellom Havnepromenaden og
Bryggescenen/Bryggekanten. Passasjen skal gi allmenn tilgjengelighet til vannet og/eller
bryggekanten.

- Ved etablering av kulturformal i hele feltets 1.etg, frafaller krav til innpassing av passasje.
Krav til passasje kan kun fravikes i ett av feltene 1 og 2.

5.2 Felt 2
5.2.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 4800 m?, inkludert utkraging over tilliggende fortau/torg

innenfor bestemmelsesgrenser BG5, BG6, BG7 og BG8 som vist pa kartet.

5.2.2 Hgyder og utforming
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- Det skal innpasses én apen passasje i min. 8 m bredde mellom Havnepromenaden og
Jernbanebrygga. Passasjen skal gi allmenn tilgjengelighet fra Jernbanebrygga til
Havnepromenaden. Bebyggelsen tillates sammenkoblet over passasjen fra og med 3.etg.
Sammenkoblingen tillates & overdekke inntil 40 % av passasjen.

- Ved etablering av kulturformal i hele feltets 1.etg, frafaller krav til innpassing av passasje.
Krav til passasje kan kun fravikes i ett av feltene 1 og 2.

5.3 Felt3
5.3.1 Utnyttelse

Bruksareal skal ikke overstige 3000 m?, inkludert utkraging over tilliggende fortau/torg

innenfor bestemmelsesgrenser BG9 og BG10 som vist pa kartet.

5.3.2 Hgyder og utforming

Det skal innpasses én apen passasje i min. 8 m bredde mellom fortau langs Nedre
Skotlandsvei og Jernbanebrygga. Passasjen skal veere allment tilgjengelig og tillates ikke
overbygget. Passasjen tillates etablert pa nivd med fortau langs Nedre Skotlandsvei. Det
tillates etablert gatemgblement, adkomst til bebyggelsen, samt oppstillingsplass for
varelevering/hente- og bringetjenester i passasjen.

5.4 Felt4
54.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 6700 m2.

5.5 Felt5
5.5.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 5000 m?, inkludert tillatt utkraging over tilliggende

gangareal/grennstruktur/vei innenfor bestemmelsesgrenser BG12, BG13, BG14 og BG15 som
vist pa kartet.

5.6 Feltb6
5.6.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 3000 m?, inkludert utkraging over byggegrenser og over

tilliggende torg/ gangareal/ friluftsomrade i sjg og vassdrag/ grennstruktur innenfor BG16,
BG17 og BG18 som vist pa kartet med bestemmelsesgrense.

5.6.2 Hgyder og utforming

- Innenfor feltets areal skal det innpasses vann med direkte forbindelse til Bryggevannet.
Vannarealet skal vaere allment tilgjengelig fra Havnepromenaden og utgjgre minimum 10
% av feltet.

- Innenfor vannarealet tillates etablert mindre flytende terrasser til boliger i 1.etasje.
Flytende private terrasser som gir kontakt og tilgjengelighet til vann skal utformes som
en integrert del av bebyggelsens helhetlige arkitektoniske fremtoning.
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5.7 Felt?7
5.7.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 11 000 m?, inkludert utkraging over tilliggende fortau/torg

innenfor bestemmelsesgrense BG19 som vist pa kartet.

5.8 Felt8
5.8.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 2500 m?, inkludert tillatt utkraging over tilliggende

gangareal/grgnnstruktur/vei innenfor bestemmelsesgrenser BG22, BG23 og BG24 som vist pa
kartet.

5.9 Felt9
5.9.1 Utnyttelse

- Bruksareal skal ikke overstige 6800 m?, inkludert utkraging over byggegrenser og over

tilliggende friluftsomrade i vassdrag, torg og gangareal innenfor BG25, BG26 og BG27
som vist pa kartet med bestemmelsesgrense.

5.9.2 Hgyder og utforming

- Innenfor feltets areal skal det innpasses vann med direkte forbindelse til Bryggevannet.
Vannarealet skal vaere allment tilgjengelig fra Havnepromenaden og utgjgre minimum 15
% av feltet. Innenfor vannarealet tillates etablert flytende terrasser til boliger i 1.etasje pa
maksimalt 8 m2 pr. bolig.

- Mot allment tilgjengelige utomhusarealer tillates bebyggelsen utkraget med
fasadeelementer pa inntil 2,4 m dybde fra og med 3.etasje. Mot de samme utearealene
tillates bebyggelsen utkraget med fasadeelementer og baldakiner og andre
solavskjermingstiltak pa inntil 1,6 meter dybde fra og med 2.etasje.

- Omradet utenfor byggegrense mot kaikant skal opparbeides som en forsone mot
bebyggelsen og fremsta som en utvidelse av Havnepromenaden.

- Bebyggelsen skal fremsta som bygninger som star i vann.

- Det skal veere et tydelig skille i materialitet mellom Havnepromenadens belegg og
belegget i utomhusarealene innenfor feltet inkludert forsone mot Havnepromenaden.

- Utomhusarealet skal i materialitet og utforming henge sammen med de offentlig
tilgjengelige bryggeanleggene som etableres i Bryggevannet innenfor F4.

- Innenfor feltet skal det i tilknytning til vann etableres allment tilgjengelige
utomhusarealer og nedtrappinger mot vannet.

- Det skal innpasses én apen passasje i tillegg til passasje regulert i BG29. Passasjen skal ha
min. 8 m bredde og tillates ikke overbygget. Passasjen skal gi allmenn tilgjengelighet til
vannet og/eller Bryggekanten(F4).

5.9.3 Bruk og atkomst
- Det tillates etablert forhager i tilknytning til bebyggelsen som tydeliggjer overgang og

skille mellom offentlige/allment tilgjengelige og private arealer. Private forhager tillates
ikke a forhindre allmenn tilgjengelighet til, og kontakt med vannet.
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5.10 Felt 10
5.10.1 Utnyttelse
- Bruksareal skal ikke overstige 2700 m?, inkludert utkraging over byggegrenser og over

tilliggende torg/ gangareal/ friluftsomrade i sjg og vassdrag innenfor BG30, BG31 og
BG32 som vist pa kartet med bestemmelsesgrense.

5.11 Felt 11
5.11.1 Utnyttelse
- Bruksareal skal ikke overstige 3100 m?, inkludert utkraging over byggegrenser og over

tilliggende torg/ gangareal/ friluftsomrade i sjg og vassdrag innenfor BG33, BG34 og
BG35 som vist pa kartet med bestemmelsesgrense.

5.11.2 Bruk

- Eksisterende bruk av omradet tillates viderefart inntil eksisterende bygg rives..

5.12 Bestemmelsesgrenser

- Innenfor angitte bestemmelsesgrenser i tilliggende formal, tillates bebyggelsen utkraget
med fasadeelementer (balkonger, karnapper, etc.) fra og med 3.etasje. Innenfor samme
bestemmelsesgrenser tillates baldakiner og andre solavskjermingstiltak utkraget fra og
med 2.etasje. Utkraginger tillates etablert med inntil falgende dybde:

o BG7 12 22, 35: 0,8m
o BG1L,5, 14, 24: 1.6 m
o BG3, 6,8, 13,16, 18, 23, 25, 28, 30, 32, 33, 34: 1,8 m
o BG2e6: 24 m

- Innenfor angitte bestemmelsesgrenser, i tilliggende formal, tillates bebyggelsen utkraget
med fasadeelementer (balkonger, karnapper, etc). Utkraginger tillates etablert med inntil
folgende dybde:

o BG17,27, 31: 24 m

Innenfor samme bestemmelsesgrenser tillates etablert mindre private terrasser,
balkonger, eller mindre flytende elementer som gir kontakt og tilgjengelighet til vannet
for boliger i 1.etasje. Terrasser, balkonger og flytende elementer som gir kontakt og
tilgjengelighet til vann skal utgjgre en integrert del av bebyggelsens helhetlige
arkitektoniske fremtoning. Det tillates ikke etablert giennomgaende offentlige eller
private gangforbindelser.

Utkraginger innenfor BG27 i tilliggende formal Friluftsomrade i sjg og vassdrag

kombinert med gangareal (F4), skal ikke veere i konflikt med etablering av offentlig
bryggeanlegg innenfor F4.
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Innenfor angitte bestemmelsesgrenser tillates bebyggelsen utkraget over byggegrenser
og i tilliggende formal. Utkraginger tillates etablert inntil falgende dybde og fra felgende

etg.:
o BG1,10: 2 m, f.o.m. 3.etg.
o BG2: 2 m, f.o.m. 2.etg.
o BG19: 2 m, f.o.m. 5.etg.

Innenfor angitte bestemmelsesgrense BG4, i tilliggende formal og innenfor byggegrense,
tillates bebyggelsen i Felt 1 og Felt 2 sammenkoblet fra og med 3.etasje og/eller hgyere.
Sammenkoblingen tillates & overbygge underliggende gangareal med inntil 100 m=.

Innenfor angitte bestemmelsesgrense BGY, i tilliggende formal, tillates bebyggelsen i Felt
2 og Felt 3 sammenkoblet fra og med 3.etasje og/eller hgyere. Sammenkoblingen tillates
a overbygge underliggende vei med inntil 140 m2.

Innenfor angitte bestemmelsesgrense BG33, i tilliggende formal, tillates bebyggelsen

utkraget med brokonstruksjon som forbinder bebyggelsen med Lekeareal i felt P6.

Innenfor BG15 skal det innpasses en apen passasje i min. 8 m bredde mellom
Jernbanebrygga og Havnepromenaden. Passasjen skal gi allmenn tilgjengelighet fra
Jernbanebrygga til Havnepromenaden og sikre fremkommelighet for utrykningskjeretay.
Passasjen tillates opparbeidet og tilrettelagt for opphold og lek, eller som uteareal
tilknyttet eventuelle publikumsfunksjoner i tilstatende bebyggelse. I passasjen tillates
etablert gatemgblement, vegetasjon, adkomst til bebyggelsen, samt oppstillingsplass for

varelevering/hente- og bringetjenester i passasjen.

Innenfor angitte bestemmelsesgrense BG29 skal det innpasses en dpen passasje i min. 8
m bredde mellom Havnepromenaden og Bryggekanten/Bryggevannet. Passasjen tillates
ikke overbygget. Innenfor passasjen skal det opparbeides en offentlig gangforbindelse
med minimum 2,5m bredde som kobler Havnepromenaden til Bryggekantens anlegg i
felt F5. Passasjen skal overlappe med passasje som regulert i BG 21 i Felt 7, sa det skapes
en minimum 4 m bred siktsektor fra Fylkesveien mot Bryggevannet.

Innenfor BG11, BG21 og BG20 skal det innpasses spalter i min. 8 m bredde mellom fortau
langs Fylkesvei 32 og Jernbanebrygga. Spaltene skal vaere allment tilgjengelig og tillates
ikke overbygget. Terrengniva i spaltene skal etableres delvis som direkte utvidelse av
fortau langs Jernbanebrygga og delvis som direkte utvidelse av fortau langs
Sandviksvegen. Pa terreng mot Jernbanegata skal spaltene tilrettelegges for opphold, lek,
eller som uteareal tilknyttet eventuelle publikumsfunksjoner i tilstatende bebyggelse. I
spaltene tillates etablert gatemgblement, vegetasjon, adkomst til bebyggelsen, samt
oppstillingsplass for varelevering/hente- og bringetjenester.

Spalte i BG21skal overlappe med passasje som regulert i BG 29, sa det skapes en
minimum 4 m bred siktsektor fra Fylkesveien mot Bryggevannet.
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5.13 Samlet arealtabell

Understaende tabell summerer tillatt BRA som regulert for Felt 1-11. Venstre kolonne viser
maksimalt potensielt BRA innenfor tillatte hgyder. Midtre kolonne viser maksimalt BRA som
tillates innenfor det enkelte felt etter eventuell overflytting av areal fra andre felt. Maksimal
tillatt BRA etter overfaring av areal er basert pa en prosentsats av maksimalt potensielt BRA
innenfor regulerte avgrensinger av det enkelte felt. De ulike prosentsatsene er satt pa
bakgrunn av hvor stor fleksibilitet som er regulert for det enkelte felt. Hayre kolonne viser

regulert BRA for hvert felt. Maksimalt tillatt BRA for felt 1 -11 er 53.800 m2.

FELT Maksimal m2 BRA | Maksimalt tillatt m2BRA regulert (inkl.
potensial(eks. BRA m?, basert pa | utkraginger)
utkraginger) % av potensiell

BRA(eks.
utkraginger)

Felt 1 6550 m? 5550 m? 5200 m?

(85 % av potensial) | (79 % av potensial)

Felt 2 6450 m? 5450 m? 4800 m?

(85 % av potensial) | (74 % av potensial)

Felt 3 3300 m2 3000 m? 3000 m?

(91 % av potensial) | (91 % av potensial)

Felt 4 8100 m? 6850 m? 6700 m?2

(85 % av potensial) | (83 % av potensial)

Felt 5 6900 m? 5500 m?2 5000 m?

(80 % av potensial) | (72 % av potensial)

Felt 6 5600 m? 4200 m? 3000 m?

(75 % av potensial) | (54 % av potensial)

Felt 7 12800 m? 11000 m? 11000 m?

(86 % av potensial) | (86 % av potensial)

Felt 8 3900 m? 3100 m? 2500 m?

(80 % av potensial) | (64 % av potensial)

Felt 9 9900 m? 7400 m? 6800 m?2

(75 % av potensial) | (69 % av potensial)

Felt 10 3300 m? 2800 m? 2700 m?

(85 % av potensial) | (82 % av potensial)

Felt 11 3900 m? 3300 m? 3100 m?

(85 % av potensial) | (79 % av potensial)

Samlet 70.700 m? 58.150 m? 53.800 m?

BRA
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6. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

6.1

6.2

6.3

Bruk og utforming
Arealene skal vaere offentlige.
Det tillates etablert sykkelparkering og vegetasjonssoner pa regulerte torg, gangarealer
og fortau. Det forutsettes at disse ikke hindrer fremkommelighet, og at det kan etableres
en sammenhengende fri ferdselssone for myke trafikanter, med minimum bredde pa 2
meter.
Det tillates utplassert mobile installasjoner som bidrar til vinddemping. Disse skal ha hay
arkitektonisk kvalitet.
Fortau skal fgres uhindret forbi avkjarsler til parkeringsanlegg.
Gangareal langs vannet, pa eksisterende kaikant, skal anlegges som havnepromenade fra
Tollbodplassen i nord til og med Broplassen i sar.
Overflater og materialvalg, belysning, byromsmgbler og utstyr, vindskjermingstiltak skal
ha materialkvalitet med hay slitestyrke og varighet. Materialene skal ogsa bidra til enkel
drift.
Belegg og overflater skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper

Tollbodplassen (T1)
Langs den tilgrensende bebyggelsens fasader i felt 1 og 2 tillates det tilrettelagt for
opphold, mgblering, uteservering og sykkelparkering i sammenheng med
publikumstilbud og bevertningssteder i bebyggelsen.
Tollbodplassen skal material- og heydemessig behandles som et helhetlig og
sammenhengende omrade sammen med de deler av Jernbanebrygga og
Havnepromenaden som krysser Tollbodplassen. Havnepromenadens trasé over
Tollbodplassen skal sa langt det er formalstjenelig, tydeliggjeres i plassbelegget.
Ved etappevis utbygging skal det redegjares for hvordan Tollbodplassens helhetlige
utforming sikres.
Det skal etableres innslag av vegetasjon.
Det tillates kjgring over Tollbodplassen mellom Langbrygga og Jernbanebrygga.
Det tillates HC-parkering til funksjoner i Tollboden, samt fire parkeringsplasser til
Langbrygga 4 innenfor Tollbodplassen.
Mindre justering av plassering og starrelse pa trafostasjon og pumpestasjon tillates.
Dersom byggene fjernes, skal omradet opparbeides som torg

Bryggescenen (T2)
Langs den tilgrensende bebyggelsens fasader i felt 1 tillates det tilrettelagt for opphold,
mgblering, uteservering og sykkelparkering i ss mmenheng med publikumstilbud og
bevertningssteder i bebyggelsen.
Bryggescenen skal materialmessig behandles som et helhetlig omrade som underbygger
og tydeliggjer sammenhengen med Tollbodplassen.
Torg i T2 utgjer " Bryggescenen” sammen med anlegg i Bryggevannet i felt F1.
Bryggescenen (F1 + T2) skal gis helhetlig og sammenhengende utforming.
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6.4

6.5

6.6

Broplassen (T5)
Langs den tilgrensende bebyggelsens fasader tillates det tilrettelagt for opphold,
mgblering, uteservering og sykkelparkering i ssmmenheng med publikumstilbud og
bevertningssteder i bebyggelsen.
Broplassen skal materialmessig henge sammen med Havnepromenaden slik at
sammenhengen med forbindelsen over broen mot Klostergya og videre rundt
Bryggevannet tydeliggjeres.
Torg i T5 utgjer ” Broplassen” sammen med nedtrappet anlegg i Bryggevannet i F7.

Broplassen (T5 + F7) skal gis helhetlig og sammenhengende utforming.

Havnepromenaden (H1, H2)
Langs den tilgrensende bebyggelsens fasader i felt 1, felt 2, felt 5, felt 6, felt 8 og felt 9
tillates det tilrettelagt for opphold, mgblering, uteservering og sykkelparkering i
sammenheng med publikumstilbud og bevertningssteder i bebyggelsen.
Havnepromenaden skal opparbeides slik at det skapes fri passasje uten installasjoner,
uteservering eller andre hindre i en bredde som sikrer god fremkommelighet for alle
myke trafikantgrupper, samt tillater fremkommelighet for tilbringertjenester,
renovasjonsbiler, varelevering og utrykningskjgretgy. Bredden for den frie
sammenhengende ferdselssonen skal veere minimum 3,5 meter.
Det tillates ikke oppsatt gjerder eller andre installasjoner som hindrer fri ferdsel.
Havnepromenaden skal tilrettelegges med oppstillingsplasser for stigebil. Forslag til
lzsning skal forelegges Skien Brannvesen for godkjenning far det gis
igangsettelsestillatelse for tiltak.

Det skal etableres innslag av vegetasjon.

Trappeforbindelse (H3)

Innenfor H3 skal det etableres trappeforbindelse fra Jernbanebrygga til fortau langs Fylkesvei

32.

6.7

Jernbanebrygga (S1, S2, S3, S4, S5)
1S3 og S4 tillates det tilrettelagt for opphold, mgblering, uteservering og sykkelparkering
i sammenheng med publikumstilbud og bevertningssteder i tilstatende bebyggelse.
Jernbanebrygga skal opparbeides som gate med tosidig fortau i S2, S3, S4.
Jernbanebryggas bredde og kurvatur skal ivareta eventuell fremtidig etablering av
bybane.
Langs Jernbanebryggas @stre fortau i S2, S3 og S4 skal det etableres kantparkering,
mgbleringssoner, vegetasjonssoner og oppholdssone.
Jernbanebrygga skal beplantes med traer langs gstre fortau.
Ved etappevis utbygging skal det redegjgres for hvordan Jernbanebryggas helhetlige
utforming sikres.
I S1 skal det etableres fortau langs eksisterende bebyggelse.
I S2 skal Tollbodplassens utforming og belegg trekkes inntil fortauskant pa begge sider

av Jernbanebrygga.
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- IS5 skal Jernbanebrygga utformes som gatetun og henge tydelig sammen med
Havnepromenaden hvis det ikke blir aktuelt med kollektivtrasé videre sgrover mot Nedre
Elvegate. S5 skal opparbeides slik at det skapes fri passasje uten installasjoner,
uteservering eller andre hindre i en bredde som sikrer god fremkommelighet for alle
myke trafikantgrupper, samt tillater fremkommelighet for tilbringertjenester,
renovasjonsbiler, varelevering og utrykningskjgretgy. Bredden for den frie

sammenhengende ferdselssonen skal vaere minimum 3,5 meter.

6.8 Fortau langs Fylkesvei 32(S6)
Innenfor S6 skal det opparbeides fortau. Det tillates etablert sykkelfelt. Det skal etableres

innslag av vegetasjon.

6.9 Havnetorget (T3)

- Langs den tilgrensende bebyggelsens fasader tillates det tilrettelagt for opphold,
mgblering, uteservering og sykkelparkering i ss mmenheng med publikumstilbud og
bevertningssteder i bebyggelsen.

- Havnetorget skal material- og haydemessig behandles som et helhetlig og
sammenhengende omrade.

- Havnetorget skal opparbeides som snuplass i enden av Jernbanebrygga, det kjarbare
arealet skal innga i plassens helhetlige materialmessige utforming.

- Havnetorget skal opparbeides med arealer for lek, opphold og sportsfunksjoner.

- Ved etappevis utbygging skal det redegjgres for hvordan Havnetorgets helhetlige
utforming sikres.

- Utformingen av Havnetorget skal sikre mulig fremkommelighet for varelevering,
tilbringertjenester og utrykningskjgretay videre sgrover i planomradet.

- Det tillates oppfart bebyggelse til formal kulturinstitusjon, naeermiljganlegg, bevertning,
lekeplass, etc. pa totalt inntil 250 m2 BRA pa Havnetorget. Bebyggelse skal innga i torgets
helhetlige utforming. Bebyggelse tillates med byggehayde pa maksimum 5 meter. Det
tillates oppfart rekkverk / sikringstiltak over maks byggehayde ved etablering av
lekearealer og / eller sportsarealer pa tak av bebyggelsen.

- Eksisterende bebyggelse i Jernbanebrygga 63 tillates benyttet iht. eksisterende bruk inntil
bygget rives.

- Det skal etableres innslag av vegetasjon.

6.10 Tunnelplassen (T4)

- Tunnelplassen skal material-, utformings- og hgydemessig behandles som et helhetlig og
sammenhengende omrade med Havnetorget.

- Feltet skal tilrettelegges for opphold og lek frem til etablering av en evt. bybane. Ved
benyttelse av T4 og eksisterende jernbanetunnel for adkomst/ kjgring til Skien Brygge,
kan krav om tilrettelegging for lek og opphold fravikes.

- Tunellplassens bredde og kurvatur skal ivareta eventuell fremtidig etablering av bybane

- Eksisterende bebyggelse i Jernbanebrygga 63 tillates benyttet iht. eksisterende bruk inntil
bygget rives.
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- Det skal etableres innslag av vegetasjon.

6.11 Bjarne og Kares plass (T6)

- TorgiT6 utgjer “ Bjarne og Kares plass” sammen med anlegg i Bryggevannet i F6.
Bjarne og Kares plass (T6 + F6) skal gis helhetlig og sammenhengende utforming.

- Innenfor feltet tillates etablert adkomst til smabathavnen i F7.

- Bjarne og Kares bu skal innga i den helhetlige utformingen av plassen.

6.12 Promenade Klostergya (PR4)

PR4 skal veere landingspunkt for bro mellom Skien Brygge og Klostergya. Arealet skal holdes
apent for gjennomkjaring for vareleveranse og utrykningskjeretay. Opparbeidelsen skal skje
pa de myke trafikkanters premisser. Deler av arealet kan opparbeides med vegetasjon.

6.13 Bestemmelsesgrenser i omrader for samferdselsanlegg

Innenfor bestemmelsesgrenser (BG1, 2, 4, 5, 7-10, 12 - 14, 18, 19, 22-35) kan bebyggelsen i
feltene 1, 2, 3,5, 7, 8, 9, 10, 11 tillates utkraget iht. bestemmelser gitt til de respektive
bestemmelsesgrenser under Bebyggelse og anlegg.

7. GRONNSTRUKTUR

7.1 Bruk og utforming

- Arealene skal veere offentlige.

- Overflater og materialvalg, belysning, byromsmgbler og utstyr, vindskjermingstiltak skal
ha materialkvalitet med hgy slitestyrke og varighet. Materialene skal ogsa bidra til enkel
drift.

- Belegg og overflater skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper.

Belegg ma tilpasses for & unnga eventuelle setninger.

7.2 Bratsbergallmenningen (P1, P2, P3, P4, P5)

- Bratsbergallmenningen skal material- og hgydemessig behandles som et helhetlig og
sammenhengende omrade.

- Bratsbergallmenningen skal ha et helhetlig material og vegetasjonskonsept som
tydeliggjer forbindelsen fra Nedre Skotlandsvei/Sandviksveien (P5) ned til Bryggevannet
(P1)

- Innenfor felt P1 skal det opparbeides universelt tilgjengelig forbindelse fra felt P2 ned til
Bryggevannet. Det skal etableres soner for opphold og/eller vannlek, og rekreasjon med
direkte tilknytning til vannflaten. Det skal ved utforming og opparbeiding tas hensyn til
ulik vannstand i Bryggevannet.

- Innenfor felt P3 skal det etableres grannstruktur som tilrettelegger for lek og opphold.

- Innenfor P4 skal Bratsbergallmenningens utforming og belegg trekkes inntil
fortauskantene mot kjoreveg pa begge sider av Jernbanebrygga. Belegg og utforming av
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kigrebanen skal tydeliggjere Bratsbergallmenningens sammenheng pa tvers av
kjgrebanen.

- I P5 skal det etableres rampeanlegg som gir forbindelse fra kainiva til nivda med Nedre
Skotlandsvei/Sandviksveien. Rampene skal ha stigningsgrad pa maksimum 1:8.

- Ved etappevis utbygging skal det redegjares for hvordan Bratsbergallmenningens
helhetlige utforming sikres.

7.3 Gampedalsforbindelsen (P6)

- Det skal etableres trappeforbindelse fra kainiva opp til Sandviksveien. Trappeforbindelsen
skal sikre tilgjengelighet til lekeplass.

- Feltet skal opparbeides som lekeplass med soner for opphold

- Innenfor feltet skal det sikres kjgreadkomst til gnr 300/ bnr 4767.

7.4 Follestadbukta (P8)

- Omradet skal gis helhetlig og sammenhengende utforming med smabathavn i F7.

- Innenfor feltet tillates etablert adkomst til smabathavnen i F7.

- Det skal opparbeides gangforbindelse gjennomfeltet til grentomradet syd for
planavgrensingen tilstatende P8.

7.5 Bestemmelsesgrenser i omrader for grennstruktur

Innenfor bestemmelsesgrenser (BG3, 6, 13, 16) kan bebyggelsen i feltene 1, 2, 5 og 6 tillates
utkraget iht. bestemmelser gitt til de respektive bestemmelsesgrenser under Bebyggelse og
anlegg.

8. BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG

8.1 Bruk og utforming

- Arealene skal brukes som angitt pa plankartet og i bestemmelser. Mot Bryggevannet
tillates etablert private batplasser og gjesteplasser for mindre fritidsbater, forutsatt at
dette ikke begrenser eller vanskeliggjer den rekreative bruken av arealene.

- Felt E1, E2 og E3 kan benyttes til kortere stopp for fritidsbater og enkelte private /
offentlig tilgjengelige batplasser.

- Innen feltene E1, E2 og E3 tillates det anlagt mindre flytende brygger tilrettelagt for
opphold, rekreasjon og private / offentlig tilgjengelige batplasser. Slike tiltak kan
etableres i tilknytning til Bryggekanten (o_F2 og o_F4) og feltene 6, 9 og 10.

- Anlegg i Bryggevannet i felt F1, F2, F3, F4, F5 og F6 skal opparbeides med helhetlig og
samlet utforming og materialbruk. Ved etappevis utbygging skal det redegjgres for
hvordan helhetlig utforming av anleggene sikres.

- Overflater og materialvalg, belysning, byromsmgbler og utstyr, vindskjermingstiltak skal
ha materialkvalitet med hgay slitestyrke og varighet. Materialene skal ogsa bidra til enkel
drift.

- Belegg og overflater skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper..
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8.2 Bryggescenen (F1)

- Arealene skal vaere offentlige.

- Innenfor feltet tillates etablert fast og flytende anlegg i Bryggevannet pa inntil 90 % av
feltets areal. Av samlet tillatt anlegg skal minimum 35 % opparbeides som flytende
konstruksjoner. Anleggene skal tilrettelegges for opphold, rekreasjon og arrangementer.

- Det skal etableres batrampe, rampen skal opparbeides i bestandig materiale som betong
eller tilsvarende.

- Anlegg i Bryggevannet skal trappes ned mot vannet og gi universelt utformet
tilgjengelighet til vannet.

- Nedtrappet anlegg i F1 utgjer " Bryggescenen” sammen med torg i T2. Bryggescenen
(F1 + T2) skal gis helhetlig og sammenhengende utforming.

8.3 Bryggeplassen (F3)

- Arealene skal vaere offentlige.

- Innenfor feltet tillates etablert fast og flytende anlegg i Bryggevannet pa inntil 60 % av
feltets areal. Anleggene skal tilrettelegges for opphold, rekreasjon.

- Anlegg i Bryggevannet skal utformes sa det gis universelt utformet tilgjengelighet til
vannet.

- Det skal sikres offentlig og universelt tilgjengelig forbindelse fra Havnepromenaden (H2)
til bryggeanlegg i felt F4.

- Det tillates etablert korttidsplasser for besgkende fritidsbater.

8.4 Broplassen (F5)

- Arealene skal vaere offentlige.

- Innenfor feltet tillates etablert fast og flytende anlegg i Bryggevannet pa inntil 75 % av
feltets areal. Anleggene utformes med nedtrapping som gir kontakt med Bryggevannet.
Anleggene skal tilrettelegges for opphold og rekreasjon.

- Anlegg i F5 utgjer " Broplassen” sammen med torg i T5. Broplassen (F7 + T5) skal gis
helhetlig og sammenhengende utforming.

8.5 Bjarne og Kares plass (F6)

- Arealene skal vaere offentlige.

- Innenfor feltet tillates etablert fast og flytende anlegg i Bryggevannet pa inntil 60 % av
feltets areal. Anleggene utformes med nedtrapping som gir kontakt med Bryggevannet.
Anleggene skal tilrettelegges for opphold, rekreasjon og fiskeplasser.

- Nedtrappet anlegg i F6 utgjer ” Bjarne og Kares plass” sammen med torg i T6. Bjarne og
Kares plass (F6 + T6) skal gis helhetlig og sammenhengende utforming.

- Innenfor feltet tillates etablert adkomst til smabathavnen i F7.

8.6 Bryggekanten (F2, F4)
- Arealene skal veere offentlige.
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- Innenfor F2 og F4 skal det etableres bryggeanlegg som gir sammenhengende
forbindelser gjennom omradet og kontakt til Bryggevannet. Bryggene skal opparbeides
med en gjennomgaende ferdselssone fri for hindre i minimum 3,0 m bredde.

- Det tillates etablert nedtrappinger og ramper som gir naeermere kontakt med vannflaten.

- Innenfor feltene tillates etablert flytende anlegg for opphold og rekreasjon. Det tillates
etablert private / offentlig tilgjengelige batplasser for smabater i tilknytning til de
flytende anleggene.

- Bryggeanleggene i F4 og BG29 i Felt 9 skal gi sa mmenhengende forbindelse fra
Bryggeplassen i nord til Havnepromenaden(H2)/ Havnetorget(T3).

- Bryggeanlegg i F2 skal gi sammenhengende forbindelse fra " Bryggescenen” (T2, F1) til
Bratsbergallmenningen (P1).

8.7 Follestadbukta (F7)

- Innenfor feltet tillates etablert smabathavn.

- Smabathavnen skal gis helhetlig og sammenhengende utforming med
grennstrukturomrade i P8 og/ eller torg i T6.

- Smabathavnen skal gis adkomst via omrade for gr@nnstruktur P8 og/ eller torg i Té.

8.8 Klostergya (FS2 og FS3)

I friluftsomrade i sjg og vassdrag tillates tilrettelagt for ulike aktiviteter i Bryggevannet,
herunder brygger, badeplass, badeanlegg, flytende scene og smabathavn. Ved opparbeidelse
av badeplass ma stream og bunnforhold vurderes mtp sikkerhet.

8.9 Bestemmelsesgrenser i omrader for bruk og vern av sjo og
vassdrag

Innenfor bestemmelsesgrenser (BG1, 3, 16, 17, 18, 25-32) kan bebyggelsen i feltene 1, 6, 9 og
10 tillates utkraget iht. bestemmelser gitt til de respektive bestemmelsesgrenser under
Bebyggelse og anlegg.

9. HENSYNSSONER

9.1 H_320 Flomfare

All bebyggelse og konstruksjoner opp til kote 3,2 skal sikres mot skade fra flom. Kotehgyden
er fastsatt utfra et vanniva ved 200-arsflom inklusive 1. ars stormflo fastsatt til kote 2,51 moh,
tillagt sikkerhetsmargin pa 0,3 meter og 0,36 meter fremtidig havstigning som gir kote 3,17,
her avrundet opp til kote 3,2. Det tillates ikke boligareal under kote 2,8 med unntak av
parkering, boder, annet lagerareal samt uteoppholdsareal. Det skal i rammesgknad, for
bebyggelse og konstruksjoner under kote 3,2, dokumenteres hvilke bygningsmessige og
tekniske tiltak som skal forhindre skader pa bygninger og spesielt viktig infrastruktur. Denne
bestemmelsen gjelder ikke for eksisterende bebyggelse innenfor planomradet, men ved
ombygging skal dette skje slik at en ikke gker skadepotensialet.
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9.2 H_370 Faresone - Trafo
Omradet omfattes av de til enhver tid gjeldende sikkerhets- og avstandregler for
heoyspenningsanlegg.

9.3 H_570 Sone med sarlige hensyn til kulturmiljg, med nasjonal
interesse. (Tollboden)

Innenfor hensynssonen skal det ikke oppfares anlegg eller tiltak som kommer i direkte konflikt
med Langbrygga 1 (Tollboden).

9.3.1 Formal
Hensikten med hensynssonen er:

- asike at Tollbodens posisjon som kulturminne bevares
- asikre at fremtidige tiltak innenfor hensynssonen ikke skal komme i direkte konflikt med
Tollboden.

9.4 H_740 Bandleggingssone etter andre lover.(Tollboden)
Tiltak innenfor hensynssonen skal vaere i henhold til fredningsvedtak for Langbrygga 1
(Tollboden).

Vertikalniva 3 (Over terreng)
10. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

- Omradene skal vaere offentlige

- Belegg og overflater skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper..

10.1 Gang- / sykkelveg (Bro)

Det tillates etablert gang- og sykkelbro som forbinder Skien Brygge med Klostergya.

Gang- og sykkelsone skal ha minimumsbredde pa 5,0 m. Broen skal utformes som klaffebru
eller svingbru og skal utformes med grunnlag i prinsipper for universell utforming. Brolgsning
skal utformes for a gi fremkommelighet for battrafikk pa elva. Utforming av bro skal ta hensyn
til Skien Kirke som landemerke. Forslag til brolgsning skal forelegges rette havnemyndighet
for godkjenning faor igangsettelsestillatelse gis. Byggeplaner for gangbro skal oversendes den
regionale kulturminneforvaltningen for uttale med tanke pa virkningen pa det historiske
sentrum med Skien kirke som landemerke.

27



Reguleringsplaner

Eiendom:

Gnr: 300 [Bnr: 5385

Fnr: 0

Snr: 0

Adresse:

Langbrygga 2
3724 SKIEN

Annen info:

Skien Brygge

)

Malestokk
1:1000

05.01.2026 14:19:25 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.




Tegnforklaring
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RpOmrade vedtatt

Eiendomsgrense
Mgnelinje
Jernbane
Bygning

Havflate

Paskrift reguleringsplan

Male- og avstandslinje

RpFormalGrense
RpBandleggingGrense
Bevaring kulturmiljg

Bevaringsomrade

RbFormalOmrade
Annen veigrunn

Felles parkeringsplass
RpBestemmelseOmrade

Angitt bebyggelse og
anleggsformal kombinert med
andre angitte hovedformal

Grannstruktur

Angitt grantstruktur kombinert
med andre angitte
hovedformal

RpGrense

Angitt bebyggelse og
anleggsformal kombinert med
andre angitte hovedformal
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RpOmrade vedtatt - pa
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TakoverbyggKant
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RpFareGrense
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Flomfare
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RpBestemmelseOmrade
Sentrumsformal
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Bebyggelse og anlegg

05.01.2026 14:19:25 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.

Side 2 av3




Vann drift/nedlagt
Vann pumpeledning driftnedlagt
Vann tunnel drift'nediagt
---------- Spillvannzledning drift/nedlagt
---------- Spillvann overlepsledning driftinedlagt
Spillvann pumpeledning drift'nedlagt
Spillvann tunnel drift'nedlagt
Avlap Felles drift/nedlagt
---------- Avlap felles overlepsledning driftinedlagt
Avlap felles pumpeledning driftnedlagt
Avlap Felles Tunnel driftnedlagt
Overvann drift/nedlagt
Overvann overlepsledning driftnedlagt
Overvann Pumpeledning driftinedlagt
Qvervann Tunnel driftinedlagt
Drens driftinedlagt
| | | Tunnelier
= > > Pumperetning

Kvikkleire - risiko

7ARisikoklasse 5
7ARisikoklasse 4
“"|Risikoklasse 3
~“JRisikoklasse 2
_|Risikoklasse 1
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Planstatus

Skien kommune
MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr  Adresse

4003 - Skien kommune 300 5385 0 0 Langbrygga 2, 3724 SKIEN

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i omrade som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato)

byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav 8274.56m°
Bevaring kulturmiljo Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011) 1049.04m*
Flomfare Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011) 7779m°
Hensyn friluftsliv Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011) 501.77m’
Sentrumsformal - Framtidig Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011) 7213.63m°
Sentrumsformal - Naveaerende Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011) 479.26m°
Sporvei (forstadsbane/trikk) - Framtidig Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011)

Sykkelvei - Framtidig Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011)

Turvegtrase - Framtidig Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011)

Veg - Navaerende Kommunedelplan - Kommunedelplan for Skien sentrum (16.6.2011) 570.23m°

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert omrade?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformal

4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte 1616.6m°
hovedformal

4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer 486.64m°
kombinert med andre angitte hovedformal

4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Bevaring kulturmiljo 1085.26m°

4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Flomfare 7619.32m°

4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Gangveg/gangareal/gagate 595.21m°

4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Kombinerte formal for samferdselsanlegg og/eller teknisk 956.61m’
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infrastrukturtraseer

4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Sentrumsformal 1788.32m°
4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) Torg 2687.27m°
4003 2012008 Skien Brygge (15.12.2016) utforming 1310.65m°

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

4003 765-B Bebyggelsesplan for Langbryggene i Skien. (1.2.2000)

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid pa et omrade som inkluderer/bergrer eiendommen?
PLANID Plannavn

Nei

PLANFORSLAG
Eksisterer det planforslag som bergrer eiendommen?
PLANID Plannavn

Ja
4003 2023004 Kommunedelplan for Skien sentrum

KLASSIFISERT | KULTURMINNEVERNPLANEN?

Nei
KOMMENTARFELT:

Det tas forbehold om feil og mangler.
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Kjgpekontrakt

M

P

PRIVATMEGLEREN

Eierseksjon under oppfaring

Skien Brygge trinn 1— Leilighet
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KIOPEKONTRAKT

iht. Bustadoppferingslova — Eierseksjon under oppfering (Kontraktens bestemmelser utfylles av Lov om avtalar med forbrukarar om oppfering
av ny bustad mm. (Bustadoppferingslova) av 13. juni 1997 nr. 43). Avtalen omfatter rett til fast elendom med ny bolig der arbeidet Selger stdr
for enda ikke er fullfert pd avtaletidspunktet jf. bustadoppferingslova § 1 farste ledd b.

Oppdrag:

Formidling:

MELLOM:  Skien Brygge Utvikling AS ORG.NR: 924751991
ADRESSE:  Langbrygga 2 TLF.: +47 95 84 53 57

3724 SKIEN

E-POST: tommy.thovsland@aider.no
heretter kalt «Selger», og

NAVN: FODT:
ADRESSE:

TLF.
E-POST:

heretter kalt «Kjeper», er ( dag inngdtt felgende kjepekontrakt.
Kjaper og Selger omtales i fellesskap heretter som «Partene.»

Selger overdrar til Kigper:

Eierseksjonsnr. [0 ikke tildelt p.t.] p& eiendommen gnr.300, bnr. 5385 i Skien kommune. Hver seksjon vil bestad av
en sameiedel i henhold til oppdelingsbegjzeringen.

Kontraktsobjektet er bestdende av:
e leilighet nr.
¢ tilhgrende balkong/terrasse der dette fremgéar av tegning.

e Dbruksrett til sportsbod i fellesareal (plassering tildeles ved overtakelse)
o felles bruksrett til eierseksjonssameiets utvendige og innvendige fellesarealer.

Det inngas egen avtale om kjgp av __ stk parkeringsplass

Ovennevnte kontraktsobjekt benevnes heretter som «Boligen».
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Boligen leveres som angitt i leveransebeskrivelse, tegninger, prospekt m.v. som Kjaper er kjent med og som
felger som vedlegg til denne kontrakt.

Selger forbeholder seg retten til & fordele og organisere boder, uteareal utenfor boliger pé& bakkeplan, samt
biloppstillingsplasser i garasjeanlegget.

Eiendommen vil bli seksjonert og seksjonsnummer tildelt.

Selger forbeholder seg retten til & omdisponere areal eller endre boligsammensetningen (f.eks. ved at boliger
slas sammen eller deles).

1 KIGPESUM
Kigpesummen for Boligen utgjer: Kr
[Kjgpesum for 1 stk. biloppstillingsplass utgjer:] Kr
Total kigpesum (heretter «Kjgpesummeny) Kr

Kigpesummen er fast og ikke gjenstand for regulering, med unntak av tillegg for tilvalg og endringsbestillinger,
se punkt 9.

2 OMKOSTNINGER

| tillegg til Kjgpesummen m& Kjgper uoppfordret betale til Megler fglgende omkostninger samtidig med
sluttoppgjaeret:

2,5% dokumentavgift av ideell andel tomteverdi Kr 3700 - 11500 -
Tinglysning av skjate Kr 545 -
Tinglysning av pantedokument Kr 545 -
Grunnboksutskrift Kr 280 -
Oppstartskapital i Sameiet Kr 5000

Totale omkostninger: kr 15070 -22 870

Dokumentavgiften utgjer 2,5 % av tomtens salgsverdi pa tinglysingstidspunktet for den enkelte seksjon.
Tomteverdien er kr. 172 000 000 og fordeles pé& kvm BRA for Boligen. Det tas forbehold om endring av
dokumentavgiften pa tinglysingstidspunktet, enten det er som falge av endret dokumentavgiftsats eller
dokumentavgiftsgrunnlag.

Tinglysingsgebyr og attestgebyr belaper seg til kr 740,- for hvert panterettsdokument Kjgper ma la tinglyse pa
eiendommen i forbindelse med etablering av 1&n. Det tas forbehold om endringer av starrelsen pa gebyrer og
avgifter som er fastsatt av offentlig myndighet.
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3 FORBEHOLD FRA SELGER

Selger tar fglgende forbehold for gjennomfaring av avtalen:

* 50 % av prosjektets trinn 1, salgsverdi er solgt
« Alle offentlige godkjenninger foreligger
* At styret vedtar oppstart

Selger er bundet av kontrakten dersom han ikke gjer noen av ovennevnte forbehold for giennomfaring
gjeldende ved skriftlig melding senest 01.08.2027. For det tilfellet at forbeholdene ikke vil gjgres gjeldende vil
Selger gi Kjaper skriftlig melding om at prosjektet blir gjennomfart. Eventuell oppstart av grunnarbeider mv. far
angitt frist i dette avsnitt innebaerer ikke at forbeholdene frafalles.

Dersom Selger gjer gjeldende et eller flere av forbeholdene ovenfor, slik at avtalen blir terminert, har Kjgper rett
til & fa tilbakebetalt det innbetalte belgp, samt opptjente renter p& Meglers klientkonto. Utover dette har Kjgper
intet krav overfor Selger.

Ved enighet mellom Partene kan fristen for 8 paberope forbehold forlenges. Kontraktens betingelser vil for
@vrig vaere de samme.

4 OPPGJ@ZR

4.1 Innbetalinger

Innbetalinger skjer til PM Telemark AS, org. nr. 994 887 580 (heretter kalt «Megler»), klientkonto nr.
Klientkonto (62500549306).

Oppgjaret foretas av PrivatMegleren Telemark avd. Porsgrunn, org. nr. 994887580, Postboks 1003 (Nordea),
3905 PORSGRUNN.
Mail: oppgjor.telemark@privatmegleren.no

Kigper skal betale i henhold til avtalt betalingsplan jf. punkt 1. Kjigpesummen og omkostningene regnes ikke som
rettidig betalt far den er innkommet/valutert p& Meglers klientkonto.

Selger kan ikke disponere over innbetalt belgp / delinnbetalingen far det er stilt bankgaranti til Kjgper

jf. bustadoppfaringslova § 47, eller Boligen er overtatt og skjate er tinglyst. Kjgper kan kreve at Megler
dokumenterer at slik sikkerhet er stilt far belapet utbetales. Dersom slik bankgaranti ikke blir stilt, skal
delinnbetaling(er) bli stdende p& Meglers klientkonto inntil skjgtet er tinglyst og overtakelse har funnet sted.

Renter opptjent pa klientkonto tilfaller Kjgper frem til garanti jf. bustadoppfaringslova § 47 er stilt, eller skjgtet er
tinglyst, forutsatt at de overstiger et halvt rettsgebyr.

Kigper og Selger samtykker til at sluttoppgjer kan foretas fer skjgte er tinglyst mot fremlagt garanti tilsvarende
hele Kjgpesummen i henhold til bustadoppfgringslova § 47.
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4.2 Kjgpers betalingsplikt og Kjapers kontraktsbrudd

For & unnga forsinket betaling fra Kjgpers side oppfordres Kjaper til & sgrge for at Kjgpesummen er valutert pa
klientkonto 5 virkedager far overtakelse, samt at eventuelt pantedokument i original ma vaere oppgjarsmegler i
hende senest 5 virkedager far overtakelse. Fullt oppgjer anses ikke & veere innbetalt far bdde penger og
eventuelt pantedokument er mottatt hos Megler.

Dersom Kjapers betaling eller annen medvirkning ikke er oppfylt til avtalt tid kan Selger etter
bustadoppfaringslova kapittel VII stanse arbeidet, kreve tilleggsvederlag, rente og erstatning for rentetap, heve
avtalen og kreve erstatning.

For den del av Kjgpesummen som ikke matte veere innbetalt til Megleren i rett tid, enten dette er som falge av
forsinket oppgjer fra Kjgperens finansieringskilder eller av andre grunner, kan Selger kreve at Kjgper betaler
forsinkelsesrente i henhold til lov om renter ved forsinket betaling m.m. (forsinkelsesrenteloven) av 17. desember
1976 nr. 100. Denne bestemmelse gir ikke Kjgperen rett til & forlenge betalingsfristen utover de frister som er
avtalti punkt 1.

Kigper kan kreve fristforlengelse dersom vilkérene i bustadoppfaringslova § 51 er oppfylt.

Dersom forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av Kjgpesummen oversittes slik at oversittelsen
betraktes som vesentlig kontraktsbrudd, har Selgeren rett til & heve kjapet etter bustadoppfaringslova § 57.

Selger har ved vesentlig mislighold fra Kjgper som gir rett til & heve kontrakten, rett til & fa dekket sitt
dokumenterte tap og dokumenterte pafgrte kostnader gjennom dekningssalg. Ved heving som fglge av
kontraktsbrudd fra Kjgpers side vil Selger holde Kjgper ansvarlig for gkonomisk tap og merkostnader som fglge
av hevingen. Selger har rett til dekning av sitt tilgodehavende i Kjgpers eventuelle innbetalinger. Dersom
kigpesum inkl omkostninger ikke er betalt senest 21 dager etter forfall, er misligholdet ansett som vesentlig.

Selger tar forbehold om & heve avtalen ved Kjgpers vesentlige mislighold selv om Kjgper har overtatt Boligen
og/eller er registrert som eier i grunnboken. Mislighold som gir hevingsgrunn kan utgjare tvangsgrunnlag etter
lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 (tvangsfullbyrdelsesloven) § 13-2, 3. ledd bokstav e), som gir
Selger mulighet til & kreve Kjgper fraveket fra eiendommen (utkastelse).

4.3 Kjgpers avbestilling
Kigper kan avbestille i henhold til reglene i bustadoppfaringslova kapittel V1.

Ved avbestilling reguleres erstatningen av bustadoppfaringslova § 53, slik at Selger skal ha erstattet hele sitt
gkonomiske tap og merkostnader ved Kjgpers avbestilling. Kjgper er gjort seerskilt oppmerksom pé at det
agkonomiske tapet kan bli betydelig, bl.a. avhengig av markedsutviklingen fra kjgpekontraktens inngdelse.

5 SIKKERHETSSTILLELSE (GARANTI)

Selger stiller garanti pa 3 % av Kjgpesummen som gjelder fra avtale er inngatt og frem til overtakelsen, og
garanti tilsvarende 5 % av Kjgpesummen for reklamasjonsperioden pé fem &r etter overtakelsen, jf.
bustadoppfaringslova § 12.
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Selgers forbehold nedenfor utsetter garantiplikten til forbeholdene faller bort eller byggearbeidene fysisk starter
(se ogsa punkt 0), jf. bustadoppfaringslova § 12:

* 50 % av prosjektets trinn 1, salgsverdi er solgt
« Alle offentlige godkjenninger foreligger
* At styret vedtar oppstart

6 OM BOLIGEN, EIERSEKSJONSSAMEIET, TOMTEN OG UTOMHUSARBEIDER

6.1 Boligen

Boligen leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, salgsoppgave, mv. som Kjgper er gjort kjent med og
som er en del av denne kontrakt.

| nye bygg vil det normalt oppstd svinnriss, sprekker i materialoverganger, tapet, maling mv. ved skjater,
sammenfayninger og mellom tak/vegger/hjarner, samt knirk i gulv som fglge av uttarking av materialer mv.
Forannevnte er ikke & anse som mangler som Kjaper kan kreve utbedret, med mindre det foreligger avvik fra
god h&ndverksmessig standard.

Ca. 14r etter at Boligen er overlevert, vil Selger skriftlig innkalle til kontrollbefaring og deretter utfgre justeringer
og etterarbeider av eventuelle mangler snarest mulig i henhold til protokoll som settes opp ved befaring.

Kigper plikter & sette seg inn i overlevert FDV dokumentasjon og fglge opp de rutiner som fremkommer for &
opprettholde selgers reklamasjonsansvar.

6.2 Tomten og utomhusarbeider

Kigper aksepterer at utomhusareal fgrst ferdigstilles samtidig med siste byggetrinnet.

Inntil hele byggeprosjektet er ferdigstilt, har Selger rett til & ha stdende anleggsmaskiner og utstyr, eventuelle
brakker, m.v., samt ha stdende skilt p& den solgte eiendom. Eventuelle skader som dette métte péfare
eiendommen, skal Selger utbedre.

Selger forplikter seg til & gjere ferdig utomhusarealene etter at bebyggelsen/prosjektet er ferdig utbygget.
Avhengig av &rstiden kan ferdigstillelse av utomhusarealene bli utfart etter overtakelse av Boligene. Blir
ferdigstillelse p& hasten er det naturlig at beplantning og plen blir ferdigstilt varen etter. | s& fall vil
eierseksjonssameiet ha rett til & beslutte tilbakehold/deponering for ikke fullfarte eller mangelfulle arbeider pa
utomhusareal, se punkt 6.3 nedenfor.

Utomhusplanen er av en slik karakter at den ikke kan anses som et kart, men en illustrasjonsskisse fra
landskapsarkitekt. Utomhusplanen er utarbeidet for & illustrere tomtens- og eventuell takhages planlagte
opparbeidelse, men er ikke endelig fastsatt og kan endres i forbindelse med detaljprosjekteringen. Det presiseres
seerskilt at mindre endringer i tomtearealet kan forekomme uten at Kjgper kan fremme krav som fglge av dette.
Utomhusplanen viser heller ikke tekniske elementer s& som kummer, vegbelysning, el.skap og lignende. Utbygger
star fritt til & plassere dette ut i fra en helhetlig vurdering og etter detaljprosjekteringen er utfart.
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6.3 Eierseksjonssameiet

Eiendommen skal seksjoners iht. eierseksjonsloven og Kjgper har rett og plikt til & veere medlem av
eierseksjonssameiet som skal etableres. Kjgper har rett og plikt til & falge eierseksjonsloven og
eierseksjonssameiets til enhver tid gjeldende vedtekter. Som vedlegg og en del av denne avtalen falger utkast til
vedtekter som gjelder . Selger forbeholder seg retten til 8 gjore endringer i vedtektene. Det vil bli utarbeidet
vedtekter for det enkelte eierseksjonssameiet innen overtakelsen.

Alle seksjonseiere i eierseksjonssameiet ma svare for sin forholdsmessige andel av forpliktelser/fellesutgifter
overfor eierseksjonssameiet. Fordelingsnakkel for fordeling av utgifter reguleres i eierseksjonssameiets vedtekter

Det vil bli utarbeidet egne vedtekter for f.eks. garasjeanlegget nér prosjektets endelige organisering blir
besluttet.

Parkeringskjelleren kan bli utskilt som eget gnr/bnr (anleggseiendom). | sa fall vil hvert boligsameie og evt. hver
boligseksjonseier eie en ideell andel (brgkdel) av parkeringskjelleren. Huvis slik anleggseiendom opprettes,
fastsetter Selger vedtekter for denne eiendommen, med bestemmelser om bruk, fordeling av kostnader etc.
Slike vedtekter vil vaere bindende for boligsameiene og alle seksjonseierne.

Kigper er innforstatt med at eierseksjonssameiet gjennom egne vedtak kan endre fellesutgiftene.

Kigper er innforstatt med at eierseksjonssameiets styre valgt pé ekstraordineert drsmgte overtar andel fellesareal
pé vegne av Kjgper. Kigper gir ved underskrift p& denne kontrakt styret, eventuelt representanter som velges av
de fremtidige seksjonseierne, fullmakt til & overta fellesarealer. Fullmakten innebaerer ogsa en rett for styret til &
beslutte eventuelt tilbakehold/deponering for ikke fullfarte eller mangelfulle arbeider pa fellesarealene, samt til &
frigi eventuelt tilbakeholdt belgp. Hver kjgpers forholdsmessige andel av eventuelt tilbakeholdt belgp kan ikke
ombyttes i andre pastatte feil/mangler for eksempel inne i Boligen. Overtakelsesforretning for fellesarealene kan
gjennomfares far overtakelsesforretning for de enkelte seksjoner. Dersom styret ikke er valgt pa
overtakelsestidspunktet eller kun bestdr av medlemmer utpekt av Selger, skal Selger far overtakelsen innkalle de
fremtidige eierne slik at de velger minst to personer til & foreta overtakelsen mv.

Under overtakelsesforretningene skal Selger pése at det fares overtakelsesprotokoll som underskrives av begge
Parter. Eierseksjonssameiets styre, eventuelt representantene som velges av de fremtidige seksjonseierne, skal
sarge for & protokollfgre de mangler man eventuelt p&dberoper seg vedrarende fellesarealene. Det kan ikke
senere paberopes mangler man med rimelighet burde ha oppdaget i forbindelse med overtakelsesforretningen.

Selger engasjerer forretningsfarer, vaktmestertjeneste og leverandgr for internett for eierseksjonssameiets

regning.

7 HEFTELSER

Boligen vil bli overlevert fri for pengeheftelser med unntak av eierseksjonssameiets legalpant i hver seksjon jf. lov
om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65 § 31 (eierseksjonsloven). Dessuten har kommunen lovbestemt pant for
eiendomsskatt og enkelte eiendomsavgifter og gebyrer, jf. panteloven av 8. februar 1980 nr. 2 § 6-1.
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Kigper har fatt seg forelagt bekreftet utskrift av grunnboken for eiendommen, og gjort seg kjent med denne.
Kigper er gjort kient med at utskriften gjelder hele eiendommen far sammenslding/deling/seksjonering. Boligen
selges med de tinglyste rettigheter og forpliktelser som fremgér av grunnboken. Byggeldnsbanken vil ogsa
tinglyse sitt pantedokument i forbindelse med vedtatt byggestart. | tillegg kan Selger tinglyse bestemmelser
vedrgrende eierseksjonssameiet, naboforhold, forhold pdlagt av myndighetene eller liknende ngdvendige
erkleeringer.

Falgende tinglyste forpliktelser og rettigheter bemerkes saerskilt:

Dnr. 567446, tgl. 13.07.2007 -

Jordskifte

Nedre Telemark jordskifterett. Saksnr. 0800-2002-1 Nedre del av Telemarksvassdraget.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Eiendommen overdras fri for heftelser, med unntak av erkleeringer, avtaler, servitutter og panteheftelser som
felger av salgsoppgaven og som skal fglge med eiendommen ved salg. Kjgpers bank fér prioritet etter disse.
@vrige pengeheftelser slettes for Selgers regning.

Kigper kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning for tinglysning av ngdvendige
erkleeringer/bestemmelser knyttet til gjennomfgringen av prosjektet.

Selger forplikter seg til & betale alle avgifter og lignende som vedrarer eiendommen og som er forfalt fgr
overtakelse.

8 TINGLYSING

Selger har utstedt et pantedokument (sikringsobligasjon) til PM Telemark AS som lyder pa samlet kjgpesum for
hele prosjektet, med margin for eventuelle prisgkninger. Pantedokumentet inneholder ogsé uradighetserklaering
som hindrer at det kan tinglyses nye, frivillige heftelser pd eiendommen uten Meglers samtykke.
Pantedokumentet tinglyses som en heftelse p& eiendommen, og tjener som sikkerhet for Partenes rettigheter
og plikter etter kjgpekontrakten. Megler skal vederlagsfritt besgrge pantedokumentet slettet ndr oppgjer
mellom Partene er avsluttet og skjatet er tinglyst i avtalt stand. Kjgper er gjort kjent med at dette kan ta noe tid.
Selger har rett til & tinglyse flere slike pantedokumenter med urddighetserklzering i forbindelse med lansering av
fremtidige salgstrinn, hvis ngdvendig.

Hjemmelshaver til eiendommen gnr. 300, bnr. 5385 i Skien kommune er BANE NOR EIENDOM AS og Skien
Brygge AS org.nr.980374505 og 915773834

Selger skal utstede skjgte i undertegnet stand til Kjgper, samtidig med denne kontrakts underskrift. Skjatet
oppbevares hos Megler som foretar tinglysning nar Kjgper har innbetalt fullt oppgjer inkl. omkostninger (se
punkt 1,2 og 0).

All tinglysning av dokumenter pa Boligen skal foretas av Oppgjgrsavdelingen. Dokumenter som skal tinglyses, mé
snarest og i god tid far overtakelse overleveres megler/meglers oppgjersavdeling
i undertegnet og bevitnet stand.
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Kigper og Selger gir oppgjersavdelingen fullmakt til & pafare eiendomsbetegnelse, samt endring av vederlaget
pga. tilvalg eller endringer, i skjgtet far dette sendes inn for tinglysing.

9 ENDRINGER OG TILLEGGSARBEIDER

9.1 Kjapers endringer

Kigper vil fa tilbud om tilvalg/endringer innenfor gitte tidsfrister og mot tillegg i Kjgpesummen. Tidsfristene vil
settes ut fra fremdriften i prosjektet og type tilvalg.

Kigper har ikke rett til & kreve endringer eller tilleggsarbeider som ikke star i sammenheng med ytelser som er
avtalt, og som i omfang eller karakter skiller seg vesentlig fra den avtalte ytelsen. Selger er heller ikke forpliktet til
& utfare endringer eller tilleggsarbeider som vil fare til ulempe for Selger som ikke stér i forhold til Kjgpers
interesse i & kreve endringer eller tilleggsarbeider. Selger har rett til & ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud,
tegninger, m.v. jf. bustadoppfaringslova § 44.

Mot sikkerhet fra Selger etter bustadoppfaringslova § 47 kan Selger kreve at Kjgper betaler forskudd for
vederlag for endringer eller tilleggsarbeider. Alternativt kan Selger kreve at Kjgper stiller sikkerhet for betaling av
endrings- og tilleggsarbeider. Kjgperen skal i alle fall innbetale tilleggsvederlag til Meglers klientkonto far
overtakelse.

Selger er uansett ikke forpliktet til & utfare endringer eller tilleggsarbeider som vil endre vederlaget med mer
enn 15 %, jf. bustadoppfaringslova § 9.

Etter igangsetting vil det gis frister for tilvalg og endringer. Inngas kjgpsavtale etter igangsetting er Kjgper kjent
med at frister for tilvalg og endringer kan vaere utgatt.

Endringer i fremdrift pga. Kjgpers endrings- eller tilleggsbestilling skal varsles Kjgperen i forbindelse med
inngdelse av endringsavtale.

9.2 Selgers endringer

Da prosjektet fortsatt er i en prosjekteringsfase, er alle opplysninger i teknisk beskrivelse gitt med forbehold om
rett til, uten forutgéende varsel, 8 gjare endringer som er hensiktsmessige og ngdvendige. Eksempelvis pga.
offentlige palegg, byggesakskrav og lignende, sé lenge den planlagte generelle standarden/funksjon ikke
forringes i nevneverdig grad.

Videre kan stgrrelse pé sjakter og veggtykkelse bli justert. Omfang av nedforede himlinger eller innkassinger kan
justeres ettersom detaljprosjekteringen gjennomfgres. Plassering av vinduer og dgrer, samt form pé disse kan
avvike noe fra plantegninger og fasadetegninger i den enkelte leilighet, som falge av valg av leverandgr, behov
for tilpasninger og arkitektoniske utforminger av bygget. Detaljprosjektering vil ogsé avklare plassering og
omfang av sayler.

Selger har rett til & gjgre mindre endringer i konstruksjon, tekniske installasjoner og materialvalg som ikke
reduserer boligens kvalitet, uten at dette gir Kjgper rett til endring av avtalt Kjgpesum.

Det tas forbehold om justeringer og endringer av fasader og utomhusplanen.
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Selger tar forbehold om eiendommens starrelse og endelige grenser inntil evt. kart- og delingsforretninger
gjennomfart.

Det tas videre forbehold om justering av eiendomsgrenser for eiendommen ved fradeling pa bakgrunn av
eventuelle krav fra offentlige myndigheter.

Tegninger og bilder i markedsfgringsmateriell er kun illustrasjoner og kan avvike noe i forhold til plan — og
fasadetegninger som vedlegges. lllustrasjonene kan inneholde bygningselementer som ikke er en del av
standardleveransen men kan leveres som tilvalg eller ved senere komplettering.. Selger leverer ikke:
Innredninger, garderobe, lamper, @vrig belysningsutstyr, markiser/solavskjerming, tepper, mgbler og annet
tilbehgr, med mindre det fremgér av romskjema. Er det motsetninger mellom prospekttegninger og
beskrivelser, gjelder beskrivelser foran tegninger og romskjema gjelder foran leveransebeskrivelse.

10 OVERTAKELSE/FERDIGBEFARING

Estimert overtakelse av boligene er beregnet til:
Bygg A og B: 01.03.2028 (da med rett til & overlevere 4 mnd tidligere) og for Bygg C: 01.07.2028

Nar Selgers forbehold i punkt 0 er bortfalt skal Selger skriftlig meddele til Kjgper dagmulktsbelagt
ferdigstillelsesintervall pa inntil seks maneder.

Selger skal varsle overtakelsesmaneden minst tre maneder far overtakelse. Det eksakte overtakelsestidspunktet
skal gis med minst seks ukers varsel, og skal ligge innenfor ferdigstillelsesintervallet som ble varslet i henhold fil
dette punkt 10 annet avsnitt.

Selger har imidlertid krav pé tilleggsfrist etter bustadoppferingslova § 11, se punkt 11 nedenfor.

Far overtakelse kan Selger innkalle til en forhdnds-/ferdigbefaring hvor det fares protokoll.

Dersom Kjaperen ikke stiller til overtakelsesforretning, vil Selger gjennomfgre overtakelsen alene og Boligen vil
etter dette anses som overtatt jf. bustadoppferingslova § 15. Kjgper kan kreve ny overtakelsesforretning dersom
det foreligger gyldig grunn for uteblivelse. Dette forutsetter at Kjgper, sa snart han eller hun fé&r kjennskap til
uteblivelse, varsler Selger og Megler om dette.

Under overtakelsesforretningen skal Partene sammen gjennomga Boligen og Selger skal pése at det fares
overtakelsesprotokoll som underskrives av begge Parter. Kjgper er forpliktet til, under befaringen, & fremme
eventuelle reklamasjoner pa synlige feil eller mangler, se punkt 11. Ved overtakelse, herunder nar Kjgper har
overtatt bruken av Boligen, gar risikoen over fra Selger til Kjgper, reklamasjonsfristene starter 8 lgpe, eventuell
dagmulkt stanser og Selger har krav pa sluttoppgjer, jf. bustadoppferingslova § 14. Overtar Kjgper ikke il
fastsatt tid, og drsaken ligger hos Kjgper, har Kjgper risikoen fra det tidspunktet Boligen kunne vaert overtatt.
Kigper svarer fra overtakelsen for alle Boligens utgifter og oppebaerer eventuelle inntekter.

Selger skal overlevere Boligen i byggerengjort stand.

Kigper kan kun nekte overtakelse dersom Boligen pa overtakelsestidspunktet har vesentlige feil eller mangler, jf.
bustadoppfaringslova § 15 tredje ledd. Overtakelse kan holdes selv om det matte gjenstad mindre arbeider,
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herunder pa utomhus- og fellesarealer, dog skal ikke arbeidene veere til hinder for at hele seksjonen kan bebos.
Det skal foreligge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse ved overtakelse. Kjgper plikter & overta boligen selv
om seksjoneringsvedtaket ikke er tinglyst.

Dersom ikke annet er avtalt, utleveres ngklene til Boligen ved overtakelsesbefaringen, safremt sluttoppgjer jf.
punkt 1, 2 og 4 er bekreftet innbetalt, eventuelt deponert.

11 SELGERS KONTRAKTSBRUDD

Selger skal innen rimelig tid varsle Kjgper dersom det oppstdr forhold som vil medfgre at Selger blir forsinket
med sin utfarelse. Selger har krav p4 tilleggsfrist dersom vilkérene som nevnt i bustadoppfaringslova § 11 er
oppfylt og krav pd dekning av sine merkostnader dersom vilkdrene i bustadoppferingslova § 43 er oppfylt.

Dersom Selger er forsinket i henhold til bustadoppfaringslova § 17, kan Kjgper etter lovens kapittel IIl kreve
dagmulkt, holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve kjgpekontrakten.

Ved forsinket overlevering kan Kjgper kreve at Selger betaler dagmulkt til Kjgper tilsvarende 0,75 promille av
Kigpesummen, jf. bustadoppfaringslova § 18. Dagmulkt kan ikke kreves for mer enn 100 dager. Dersom Megler
skal avregne dagmulkt ma et eventuelt krav om dagmulkt meldes Selger, med kopi til Megler far overtakelse,
eller senest i overtakelsesprotokoll. Dette begrenser ikke Kjgpers rettigheter etter bustadoppfaringslova.

Dagmulkt og/eller erstatning som fglge av forsinkelse kan settes ned dersom det ut fra omfanget av arbeidet,
starrelsen av tapet og forholdene ellers ville veere urimelig.

Dersom det foreligger en mangel iht. bustadoppfaringslova, kan Kjgper etter lovens kapittel IV holde igjen
vederlag, kreve mangelen rettet, kreve prisavslag, kreve erstatning eller heve avtalen. Ved mangler som har
fordrsaket eller kan forarsake skader pa Boligen, har Kjgper plikt til 8 begrense skadeomfanget inntil mangelen
kan utbedres.

Under befaringen pa overtakelsesdagen er Kjgper forpliktet til & fremme eventuelle reklamasjoner pa synlige feil
eller mangler. Synlige feil og skader pa vindusruter, porselen, darer og overflater kan ikke padberopes av Kjgper
etter overtakelse. Reklamasjoner, samt Selgers standpunkt til disse, skal protokolleres og protokollen skal
deretter signeres. Selger forplikter seg til innen rimelig tid & utbedre alle kjente feil eller mangler. Holder Kjzper
tilbake deler av Kjgpesummen tilsvarende utbedringskostnaden som mangelen/feilen métte utgjare etter
bustadoppfaringslova § 31 ma dette meddeles skriftlig til Megler. Dette bar protokolleres i
overtakelsesprotokollen eller gis som en saerskilt skriftlig instruks far hjemmelsoverfaring.

Reklamasjoner mé& meldes skriftlig til Selger og sa snart som mulig etter at mangelen er oppdaget. Kjgper mister
retten til & gjgre en mangel gjeldende dersom han ikke varsler Selger om mangel innen rimelig tid etter at
Kizper oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen. En mangel kan uansett ikke gjares gjeldende senere enn
fem ar etter overtakelsen, med mindre Selger har patatt seg & svare for mangler i lengre tid.

Dersom Kjaperen ikke gjer gjeldende reklamasjoner anses Boligen som godkjent.

Dersom det foreligger mangler hvor retting/utbedring ikke star i rimelig forhold til det forbrukeren oppnar, har
Selger rett til & gi Kjgper prisavslag i stedet for & foreta utbedringer, jf. bustadoppfaringslova § 33 jf.
§ 32 farste ledd.
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Kigpere plikter & gi Selger eller dennes representanter adgang til Boligen og mulighet for & gjennomfare
utbedringsarbeider pa hverdager mellom kl. 08.00 og 17.00 i en naermere definert periode etter avtale.

Dersom det i byggetiden skulle inntreffe forhold som Selger ikke er herre over, kan Kjaper ikke av den grunn
kreve dagmulkt eller erstatning, heve eller p&dberope seg gunstigere betalingsbetingelser (force majeure).

12 FORSIKRING

Kigperen mé selv tegne egen innboforsikring for Boligen fra overtakelsesdagen. Fullverdiforsikring for
eiendommen/eierseksjonssameiet vil bli tegnet gjennom eierseksjonssameiet/forretningsfarer. Selger holder
eiendommen fullverdiforsikret frem til overtakelsen.

13 MEGLERS RETT TIL A STANSE GJENNOMFZRINGEN AV EN TRANSAKSJON

I henhold til lov av 1. juni 2018 nr. 23 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering mv. er Megler pliktig til &
gjennomfare legitimasjonskontroll av oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet.
Det samme gjelder for medkontrahenten til oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til
salgsobjektet. Dersom nevnte Parter ikke oppfyller lovens krav til legitimasjon eller Megler har mistanke om at
transaksjonen har tilknytning til utbytte av en straffbar handling eller forhold som rammes av lov om straff av 20.
mai 2005 nr. 28 (straffeloven) § 131 - § 136 kan Megler stanse gjennomfaringen av transaksjonen. Megler

kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle
reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres medkontrahent.

14 TRANSPORT/VIDERESALG

Kigper er kient med at kigpekontrakten ikke kan transporteres uten etter samtykke av Selger. Dersom transport
godkjennes, palgper et gebyr til Selger pé kr,30 000,-. Selger kan trekke belgpet av Kjgpers eventuelle
innbetalinger.

Dersom denne kjgpekontrakt overdras av Kjgper far ferdigstillelse, plikter den nye Kjaperen & tre inn i alle de
avtaler som er etablert, herunder endringsavtaler og tilvalgsbestillinger. Kjgper gjgres oppmerksom pé at Kjgper
hefter for dette kontraktsforholdet inntil ny Kjgper har signert alle dokumenter vedrgrende salget og innbetalt
tilsvarende belgp som Kjgper etter denne kontrakt har gjort. Kjgper har heller ikke anledning til & motsette seg
overskjating av leiligheten til seg, dersom Kjaper pa overtakelsestidspunktet ikke har utpekt ny eier som har
oppfylt kontrakts- og oppgjgrsbestemmelsene i kjigpekontrakten.

Det er en forutsetning for transport at Selgers transportkontrakt benyttes. Transportkontrakt mé veere Selger i
hende innen en maned far varslet overtakelse.
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15 SARLIGE BESTEMMELSER

Selger forbeholder seg rett til endring av prisliste uten varsel pé usolgte boliger og parkeringsplasser.

Selger tar forbehold om fastsettelse av endelig antall seksjoner i eierseksjonssameiet, samt den overordnete
organiseringen av prosjektet.

Kigper plikter & gi den ngdvendige medvirkning til at endrede planer kan gjennomfgres, herunder medvirkning
til eventuell deling og reseksjonering.

Ved besgk pd byggeplass far overtakelse skal kunder/Kjgper alltid veere i fglge med en representant fra Selger.
All annen ferdsel p& byggeplassen i anleggsperioden er beheftet med hgy grad av risiko og er forbudt.

Kigper er kjent med at prosjektet er del av en starre utbygging pa Skien Brygge. og at det kan bli endringer i
den regulerte/planlagte utbygging i tilstatende planomrader. Kjgper kan ikke motsette seg (ved klage eller pa
annet vis) videre utbygging av Skien Brygge (herunder omrader som grenser til eierseksjonssameiets eiendom)
som er i trdd med gjeldende plangrunnlag. Det ma i anleggsperioden pdregnes ordinaer anleggstrafikk og —
stay. Kjgper er giennom sin deltakelse i eierseksjonssameiet og i en eventuell velforening forpliktet til & bidra til
at "konseptet" Skien brygge, slik det er markedsfart av selger, ivaretas og viderefgres.

16 KONTRAKTSDOKUMENTER/BILAG

Kigper har fatt seg forelagt kopi av, samt har lest og gjort seg godt kjent med fglgende bilag til naerveerende
kontrakt:

e Prospekt

e Leveransebeskrivelse/romskjema
e Budsjett for felleskostnadene

e Salgstegninger/etasjeplaner

e Utomhusplan/Reguleringsplan

e Vedtekter for sameiet

e Grunnboksutskrift

e Bustadoppfaringslova

Inneholder noen av kontraktsdokumentene bestemmelser som strider mot hverandre skal dokumentene gjelde i
ovennevnte rekkefglge.

Tilleggsavtaler til denne kjgpekontrakt som er datert etter denne kjgpekontrakten gjelder foran kjgpekontrakten.

Denne kontrakt er utferdiget i 3 - tre - likelydende eksemplarer hvorav Partene far hvert sitt eksemplar og ett
beror hos Megler.
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STED,DATO:, STED,DATO:,

SOM SELGER: SOM KJDPER:

Skien Brygge Utvikling AS
v/ iht. fullmakt

Selger Side 14 av 14 Kjgper



07
Kjopetilbud




Sendes til: PrivatMegleren Telemark AS

TIf: 98 20 42 24 Mail: tah@privatmegleren.no
TIf: 99 15 67 51 Mail: ingrid.reisjo@privatmegleren.no

For eiendommen: Skien Brygge - salgstrinn 1
Langbrygga 2, gnr. 300, bnr. 5385 i Skien kommune

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

BOLIGNUMMER: BPESUM

JA/NEI

+ omkostninger i henhold til opplysninger i prospekt m/vedlegg for eiendommen.

Referanse & tif. nr.

Bank/laneinstitusjon:

Lan
Egenkapital
Totalt

@nskes uforpliktende verdivurdering av egen eiendom
fra PrivatMegleren

Overtagelse: ved ferdigstillelse - som angitt i prospekt.

Neaervaerende bud er bindende til og med den:

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at utbygger/selger star fritt til & godta eller
forkaste ethvert kjgpetilbud. Budgiver er kjent med meglers forbruker-
informasjon om budgiving og de forpliktelser som budgiver patar seg.
Budgiver bekrefter & ha mottatt komplett salgsoppgave/eiendoms-
presentasjon med alle vedlegg samt informasjonsbrosjyren, «til kjgper av

nyoppfart bolig». kjgpetilbudet er bindende for budgiver nar det er kommet

Kr
Kr

JA NEI

til utbyggers/ selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge
parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig, innenfor fristen.
Undertegnede er kjent med at kjgpetilbud og bud logg vil bli fremlagt for
kjgper ref. regler for budgiving. Budgiver aksepterer at selger/megler kan
innhente kredittopplysninger.

Navn:

Navn:

Adr./Postnr.:

Adr./Postnr.:

Fadsels-og personnr.:

Fadsels-og personnr.:

E-post: E-post:

TIf./mob.: TIf. arb.: TIf./mob.: TIf. arb.:
Dato: Dato:

Sign.: Sign.:




Betalingsplan

Det vil ikke bli innkrevd forskudd fra kjgper ved kontrakter som inngas i forbindelse med lanseringen.

Ved kontraktinngaelser pa et senere tidspunkt betaler kjgper et forskudd pa kr 150.000,-, men ikke fgr selger har stilt
garanti etter § 12.

Belgpet ma vaere fri kapital, dvs. at det ikke kan veere knyttet vilkar til innbetalingen som medfarer at selger ikke kan
disponere over belgpet. Renter pa klientkonto tilfaller kjgper frem til § 47 garanti er stilt, eller skjgtet er tinglyst,
forutsatt at de overstiger en 1/2 R. Restkjgpesummen + omkostninger betales ved overtagelse. Oppgjar og eventuelt
deloppgjar vil kun skje mot tinglyst skjgte eller mot garanti for tilsvarende belgp jf. bustadoppfl. § 47.

Forbrukerinformasjon ved inngivelse av kjapetilbud:

° Alle kjgpetilbud skal veere skriftlige eller skriftlig bekreftet, og skal oversendes signert via leveres, sendes pa
epost eller via BankID pa hjemmesiden til prosjektmegler.

° Skjemaet skal fylles ut sa ngyaktig som mulig med hensyn pa finansiering, finansinstitusjonens kontaktperson
samt andel egenkapital.

° | falge forskrift om eiendomsmegling & 6-4 vil kopi av budjournalen bli oversendt kjgper etter budaksept.
Budgivere kan fa utlevert anonymisert budjournal.

° Selger forbeholder seg rett til endring av prisliste uten varsel pa usolgte boliger.

Undertegnede er kjent med at selgeren star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud og er klar over at handelen
er juridisk bindende for begge parter, dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Budet kan ikke trekkes tilbake
innen akseptfristen dersom selger er gjort kjent med budet.

Kostnader ved avbestillinger:
Boligkjapet kan avbestilles ihht reglene i Budstadoppfaringslova § 52-54. Kontakt megler for nsermere informasjon.
Bestilte endrings- og tilleggsarbeider betales i sin helhet av kjgper.

Omkostninger:

Det skal i tillegg til kjgpesummen betales omkostninger, bestaende av tinglysningsgebyr for skjgte med kr 545,
tinglysingsgebyr pr. panterettsdokument kr. 545,- panteattest kr. 280,- og 2,5 % av andel tomteverdi (se prisliste).
Det tas forbehold om endringer av omkostningsbelgpene som fglge av politiske vedtak eller lovendringer.

For @vrig tilkommer det ogsa en a konto innbetaling til sameiet (se prisliste).

Selgers forbehold:

e 50 % av prosjektets trinn 1, salgsverdi er solgt
¢ Alle offentlige godkjenninger foreligger

e At styret vedtar oppstart

Sa snart forbeholdene er Igftet, vil kigper motta en skriftlig melding fra selger. Dersom selger ikke lgfter
forbeholdene inne fristen kan begge parter kreve seg fristilt fra avtalen. Selger skal da tilbakebetale

forskuddsbelgpet inklusive opptjente renter. Utover dette har partene ingen krav mot hverandre.

Kjgper er kjent med at kjgpekontrakten ikke kan transporteres uten etter samtykke av selger.

Sted/dato Budgivers signatur Budgivers signatur
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