Vedlegg 9 - utbyggingsavtale som utgar
Utbyggingsavtale for Klostergya Vest

mellom

Skien kommune (kommunen)
org.nr.938 759 839

0g

Klostersya Vest AS (Utbygger)
Org.nr. 997 716 566

1. Innledning / avgrensing
Avtalen gjelder utbygging av Kloxteraya Vest i Skien kommune.

Reguleringsplan for Klosteraya, vediyjt 2.9.2010, og endring av deler avAeguleringsplan for Klosteroya
vedtatt av HOTS 17.1.2012, ligger til @unn for denne avtale. Reguleriggsplan med endring er Bilag 1.
Reguleringsbestemmelsene inngr som dY] av denne avtale og er Bilgh 2.

Alle krav eller vilkir som fremkommer av rejuleringsplan og begfemmelser er utbyggers ansvar dersom ikke
annet framkommer av denne aviale. Plankart s\n viser offentljfe anlegg som skal overtas av kommunen er

vist i Bilag 3og Bilag 4.

2. Ansvar for prosjektering, gjennomfoxing og drift.
Utbygger har ansvaret for all prosjektering og gjennorAgring av alle elementer i planomrédet. Utbygger
holder prosjektleder som falger opp alle forhold inny/l arNgggene er overtatt av kommunen.

Utbygger har ansvaret for drift av offentlig anlegé inntil dissi er godkjent og overtatt av kommunen.

Kommunen overtar alle offentlige anlegg vegrlagsfritt, jir pland\pg bygningslovens § 18-1. Dette gjelder veg,
vann, avlgp, og offentlige friomrader mv.

Det skal utarbeides planer for kommurgitekniske anlegg i omradet. Foxplanene gjelder:

o Den skal skille mellonyoffentlige og private veg- og VA-anlefg.

o Byggeplan for veg, flomrader, lekeplasscr, parkering skal behakdles av virksomheten for Drift-
og anlegg.

o VA-anlegg skal fyggemeldes og behandles av byggesaksavdeling. \ A-planene skal godkjennes
av Skien kommfine Bydrift, for anleggene byggemeldes, jfr. plan- og Rygningsloven § 18-2.

o Klostergya tjfknyttes kommunal vannledning i Klostergata og kommun| spillvannsledning ved
Nedre Elvefate. Det inngds egen avtale med VA-virksomheten om samarkeid for VA-anlegg. VA-
virksombéten delkker kostnader for omforente tiltak.

o Kommpyfen skal ha fri atkomst til offentlige vann- og avlepsanlegg som evenggelt vil ligge pa
frampldig privat eiendom.

o Offfntlig vann- og avlepsanlegg pa utbyggers eiendom skal vare lett tilgjengeligXor drift og
vfdlikehold. Dette betyr at ledningene enten ma vaere lett tilgjengelig med gravemagkin eller at

edningene ligger i egne kulverter. Kommunen ma ha uhindret atkomst hele dognet tNde
offentlige VA-anleggene. Ved bygging av de offentlige vann- og avlepsanleggene mé d¢t
gjennomfores tiltak slik at vedlikeholdet kan gjennomfares uten vesentlig fare for & skad

nzrliggende bygninger.



. Overtakelse
mmunen overtar ansvaret og drift av alle offentlige veg-, vann- og avlepsanlegg nér disse er
godkjent av Skien kommune Bydrift (Jfr. plan- og bygningsloven § 18-1). Utbygger har ogsa ansyéret
for gdJkjenning og overdragelse av anlegg til eventuelle andre (offentlige eller private akterer).

Kommunkn overtar alle offentlige anlegg og eiendom vederlagsfritt. Dette gjelder veg, van/og
offentlige {Nomrader, lekeplasser, parkeringsanlegg mv.

4. Kommunal\tilskudd i ht plan- og bygningslovens Kap 17- § 17.
Kommunen gir et bidkgg pa kr 5 mill kroner til offentlige tiltak som har regional karaktey/ Det cr tidligere
utbetalt kr 1,5 mill. i foxpindelse med oppstart av bygging av badestranda. Gjenstaendg/tilskudd er saledes kr

3,5 mill.

Tilskuddet utbetales nar friolyradet F8 mot nord inkludert strand og pirer/flytebrfgger utenfor
biorenseanlegget, F9, GS3 og &S 10 er ferdig og godkjent av kommunen. TiltgKene er vist i tegning X02 og er
vist i Bilag 4. Rampe opp til KIdgtergata i nordre ende av Klostergya vest egflkke en del av utbyggers ansvar.

5. Anleggsbidrag
Kommunen str som byggherre for alle oX{entlige anlegg, herunder y&i, vann og avilgp. Utbygger gir
kommunen et anleggsbidrag tilsvarende by¥gekostnadenc ckskl. npva.

I forbindelse med kontrahering av anleggsarbeNene skal komgfunen og utbygger innga en avtale med den
entreprener som blir valgt (Kontraheringsavtale)\Her skal fgémkomme antatt kontraheringsbelap. Utbygger

skal stille garanti for at utbyggingen kan gjennomi}yes.

Anleggsbidragene forfaller samtidig med fakturaene fgK arbeidene. Anleggsbidraget skal vare innbetalt for
kommunen betaler fakturaene fra entreprenaren.

6. Forbehold

Kommunen tar forbehold vedrerende etterfflgende juridiske og aygiftsmessige forhold:
Lovmessige forhold som tilsier/t mva. ordningen blir ugyldiy.
At staten avvikler eller endrefnva. ordningen
Dersom kommunen blir trufket i rammeoverforing mht mva-komgensasjon skal kommunen ha dette
forholdsmessig dekket defsom det kan dokumenteres at dette har s\ arsak i utbyggingsprosjektet.

Ovennevnte forhold er utbygg€rs ansvar, og kommunen skal i slike tilfeller ha \jtt forholdsmessige tap fullt
dckket av utbygger. Alle krgv anses som foreldet 2 ar etter oppgjor er gjennomfixt.

Det tas forbehold om fgfmannskapets og eventuelt bystyrets godkjenning.

Skien, den 6. juni - 2012

l/ j for Skien Kommun

Tor Arnesen
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Skien kommune

uleringsbestemmelser
leringsplan for Klostergya

Plankart: 2%9.2010
Bestemmels#y sist revidert: 17.1.2012
Kvalitetsprogragq: 1.6.2010

Planen er behandkt i medhold av Plan- og bygningsloven av 14.juni 1985 pf.77 med
endringer, sist ved IRy av 7.mai 2004 nr.24.

Mindre endring av reduleringsplanen vedtatt av Teknisk hovedutyalg 17.1.2012.

1. GENERELT

1.1 Hensikten med reg\leringsplanen
Vedtatt visjon: "Klostergya — maigsted for kompetanse og kpéativitet". @ya skal utvikles til
bli et fyrtarn i utviklingen av GrenlaQd. Dette skal nas gjengom a:
o Tilrettelegge for kompetanseRaserte og kreative geeringer
Skape en urban og attraktiv @\\24 timer i degng
Satse pa unge mennesker i eta¥gringsfasen
Satse pa gyas unike egenskaper 8g naturligé konkurransefortrinn
Sikre det automatiske fredete kulturinnef Gimsey kloster, Askeladden id.nr 64715.

e @ @ @

Hensikten med reguleringsplanen er & defineri{(de fysiske rammevilkarene for at malene
ovenfor skal nas. Den skal samtidig danne eff gid plattform for den kommersielle
utviklingen. Innen utlepet av transformasjopfsperidgen skal Klostergya fremsta som en ny og
levende del av Skien sentrum.

1.2 Omradet reguleres for feldende form\il

a) Byggeomrader (PBL § 25, 1.1edd nr.1)

- Annet byggeomrade, kraftyérk AB1
b) Offentlige trafikkomrader (PBL § 25, 1.ledd nr.3)
- Kjgreveg Veg5
- Gate m/fortau Veg1, 2,3,4,6 7,8
- Gang-/sykkelveg AS1-4
- Gangbru Briyl - Bru3
- Torg Torgy -3
- Promenade PR1 -%

- Bussholdeplafss
- Annen veggrunn

c) Offentlige friomrader (PBL § 25, 1.ledd nr.4)

- Offentljg friomrade, park F1-F12

- Friomfiade i sje og vassdrag FS1-5
d) Fargbmrader

- Hogspent

-flom

e) Spesialomrader (PBL § 25, 1.ledd nr.6)
- Omrade fredet etter kulturminneloven
- Bevaringsomrade for bygninger og anlegg
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- Bevaring av eksisterende traer
- Omrade for fijernvarmeanlegg S1
Parkbelte i industristrak P1-2
-Xrisiktsone ved veg
f) KoNgbinerte formal (PBL § 25, 2.ledd)
- Annet kombinert formal Felt1-17

2. REKKEROLGEKRAV

21 Klostergaka (Veg 1)
a) Frlgende utbeyringstiltak skal vaere ferdlgstllt fer det gis ferdigaplest eller midlertidig
brukstillatelse' ¢ inntil 40 000 m? BRA? :
e Utbedring av \skryss Klostergata (Veg1)/ Direkter Smidjé gate (Veg2) samt
midlertidig tilpadping av eksisterende kjereveg pa vestgiden.
e Fortau pa ostsideq av Klostergata (Veg1) fra og meg/busstopp til Direktar Smidts
gate (Veg2)
GS1,F4, F50g F7
Bussholdeplasser pa Bggge sider av Klostergat4 (Veg1)

b) Fortau pa estsiden av Klostergata (Veg 1) fra bugStopp til Damfoss skal veere
ferdigstilt for det gis ferdigattes\eller midlertidig/brukstillatelse for inntil 40 000 m?

BRA (80 %) i felt 2.

c) Avkjersler til eksisterende parkerindgplassgf langs Klostergata skal stenges for det
gis ferdigattest eller midlertidig brukst|atglse for ny bebyggelse langs Klostergata.
Driftsavkjarsel til Klostergata 30/ 32 op){ettholdes mhp vareleveranse og
utrykningskjeretay.

2.2 Friomrader, sandlekeplagéer
Falgende friomrader skal vaere ferdigglilt for det gis ferNjgattest eller midlertidig
brukstillatelse for falgende felt:

e Felt 11 eller 13: F6

e Felt15: F9

e Felt14: F10

Sandlekeplasser og neerlejeplasser skal vaere opparbeidet ihht tiNgrav til lekeplasser (jf pkt
5,5) far det gis ferdigattegt eller midlertidig brukstillatelse for boligeN Dersom bygninger eller
anlegg tas i bruk vintergfid, skal utearealene opparbeides sa snart soxg mulig pafaigende
var.

2.3 Belysning/ skilting

Belysning og skiltiig skal etableres samtidig med opparbeiding av offentlig\nfrastruktur
(teknisk og greph struktur).

3. DOKUMENTASJONSKRAV

dning om midlertidig brukstillatelse skal rekkefalgekravet vaere oppfylt fer midiertidig bruksiatelse

r bruksarealet for bebyggelsen i et omrade. Bruksareal under eksisterende terreng medregnes ikkR i grad
av upytting. Eksisterende bygninger hvor det allerede foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstiliatelse i gar
i bgfegning av antall m®.
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FoNdet gis ramme-/ byggetillatelse skal det foreligge godkjent:
3.1 \ Overordnet landskapsplan i malestokk 1:500
Planenkal utarbeides for tiltak som berarer falgende byggeomrader, friomrader og
friomraday i sje:
° ele omradet vest for Klostergata (Veg1)
e (mrade F1-F3 (Klosterhavna, Herregardshagen og Klosterparken) og
utdyggingsomrade felt 3, 4, 5, 6 og 10

Planen skal vise' \Qverordna sammenhenger nar det gjelder:
e PlasseNng av bygningsvolumer

Offentligh og private utearealer

Gang- og Njorearealer

Sykkel- og b\parkering

Overflatevannkandtering

Overordnet landskapsplan sky| forelegges HOTS for orientering far ramme-/byggetillatelse
gis.

3.2 Detaljert landskapsplap i malestokk 1:200
Planen skal utarbeides for tiltak, me§ unntak av bruksengfinger under 500m? BRA, som
berarer folgende byggeomrader, frionkader og friomrager i sje:
e Felt 1, Veg6, promenade 1 0g Bru1 (Damyfbssen)

Felt 2, Torg1, F7, promenade X og 3, spfabathavn (Renseriet/ Cellulosen)
Felt 4, 5 og 6, Veg7, promenad&4, Tofg2, F1, FS1, FS2 (Klosterhavna)
Felt 3 og F2 (Klostergata 33)
Felt 7 felt 17, promenade 5 og 6, g3 og FS3 (Papirfabrikken)
Felt 8, 9, S1, og Veg3 (Gurvika)
F3 og felt 10 (Klosterparken)
Det forste av feltene 11-16 sKal innbefatlg F8, F9, F10, FS4, FS5 og GS3
(Vestfronten)
e Det forste av felt 11 eller /A3 skal innbefatte Kg, Veg5, GS2, F4, F5, P1, P2 og

AB1

Planen skal vise:
e Bevaring og gjenbplk av historiske elementer
Bebyggelsens pl#ssering og kotehoyde malsatt ved Yongangspartiet

L ]

e Utforming av ujéarealer herunder lekeplasser, parker,Xorg og promenade

o Areal for parkéring, inkludert HC parkering og sykkelparkering

¢ Interne vegdr med atkomster, vareleveranse, snuplasser,\gangveger,
gangtunelfer, bruer og turveger

» Materiajpruk og vegetasjon

e Plassgfing av lekefunksjoner, gatemabler evt. kunstnerisk utsmykning

e Ledginjer, stigningsforhold, terrengbehandling med kotehayder dg
fogétatningsmurer med angitt hoyde

e [asadeoppriss, terrengsnitt, perspektivskisser/ 3D-modell av planiag
bebyggelse sett i sammenheng med eksisterende bebyggelse, sol/skygge,

o/ Midlertidig opparbeidelse av friomrader, byggeomrader, promenader, tolg,
parkeringsareal i en transformasjonsperiode

e Vurdering av sikkerhet mot drukningsulykker
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Dealjplan skal vaere i samsvar med overordnet plan. Endringer i forhold til overordnet pla
ma dxunngis. Overordnet plan justeres i henhold til godkjent detaljplan. Detaljert
landskypsplan skal forelegges HOTS for orientering far ramme-/byggetillatelse gis.

3.3 Oversikt over bruksareal (BRA)

Oversikt ov& bruksareal skal vise totalt utbygd areal for hele planomradet samt dgt feltet
tiltaket ligger \ynenfor. Dette skal sjekkes mtp totalt tillatt BRA (jf pkt 11.1), rekkgfalgekrav (jf
pkt 2), totalt tillXt forretningsareal (jf pkt 11 a) og krav om publikumsretta virkgomhet (jf pkt

11 b).

3.4 PrinsipperXor universell utforming
Prinsipplan for universaJl utforming skal inneholde:
s Prinsipp for [§delinjer
e  Prinsipp for krygsutforming
e Prinsipp for mgbiering, materialbruk, belysning
» Prinsipp for tilslutng til bygninger

3.5 Kuvalitetsoppfelgingsglan

Kvalitetsoppfalgingsplan skal vise & ressurs-, natur- og mfijehensyn, estetikk og
funksjonalitet er integrert i helhetlige Rrkitektoniske lgsnpger ihht kvalitetsprogram. Det skal
redegjares for hvordan mal og retnings\njer i kvalitetsgrogrammet er fulgt opp i byggesaken.

Event. avvik skal begrunnes.

3.6 Parkeringsplan

Parkeringsplan skal utarbeides i de tilfeller hvdy parkering skal skje pa bakkeplan i en
transformasjonsperiode. Parkeringsplanen sigal\ise disposisjon av parkeringsomrade med
kjare- og gangmenster, terrengbehandling Ag vedetasjon.

3.7 Tekniske planer

Det ma utarbeides overordna planer g§ detaljplaner fo

Veg, vann- og avigp

Distribusjonsnett for fighnvarme

Brannstrategi og brg/finvann

Renovasjon

Belysning og skijfing

Ved bruksendringer eller gmbygginger av starre bygninger ma detXpreligge en helhetlig
brannteknisk strategi fopbygget. Den skal omhandle bruksomrader, jsikoklasser,
remningsveier, branngéksjonering, behov for branntekniske anlegg od\lilrettelegging for
rednings- og slukkepfannskap.

Det ma utarbeideg/ detaljplaner for:
e Bru¥/som omfatter promenade 1 og landingspunkt pa Smiegya
* Brd2 som omfatter landingspunkt pa Klosteraya og Jernbanebrygdg
o Bfu3 som omfatter landingspunkt pa Klostereya og Herkules

Byggeplapfer for ombygaging av krysset Klostergata (Veg1)/ Direkter Smidts gate (Xeg2)
samt aykjaringslomme for Cellulosen skal godkjennes av Statens vegvesen. Det ma\nngas

en gje/inomfaringsavtale med Statens vegvesen.

e & & o o
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Bydgeplaner for gangbruer skal godkjennes av NVE, geoteknisk fagkyndig, Norsk
sjefaxtsmuseum og Statens vegvesen. Detaljplan for Bru3 ma i tillegg godkjennes av
Riksarjkvaren og avklares med Akershus kraft, Skagerak Energi og Klosteraya As.
Detaljplaq for bru 2 skal oversendes den regionale kulturminneforvaltningen for uttale /ned
tanke pa Wikningen pa det historiske sentrum

med Skien Rirke som landemerke.

3.8 Stoyfaylig utredning
| henhold til Milji@xerndepartementets retningslinjer for behandling av stay |
arealplanlegging, T\1442, skal det beregnes stay og kartfestes en inndeling'i gul og red
stoysone. Utdrag fra\griterier for soneinndeling er gitt i tabell.

\ Gul sone
Stoykilde | Utenders Utendars
stayniva stayniva i
nattperioden
kl. 23 - 07
Vel 55 Lden 70 L5AF
Bane 58 Lyon N\ 75 Laae

Etablering av nye bygninger med steyfdlsom bruksforghal (eks bollger skoler, barnehager)
innenfor gul sone kan bare tillates dersor krav til ingendars stoyniva® er tilfredsstilt.
| red sone tillates ikke etablert nye bygninggr med Stoyfelsomme bruksformal.

3.9 Forurensningigrunn
Ved terrenginngrep i forurenset grunn pliktefiltaxshaver & gjennomfere tiltak for & sikre at
konsentrasjonene av miljagifter i grunnen ikke ovesgtiger normverdiene for den aktuelle

arealbruk. Dette innebaerer falgende:

a) Masseutskiftning, isolering ellepbyggtekniske tiXak ma utredes i den enkelte
byggesak for & hindre diffusjofi av gass inn i bygd, jf Rapport NGI.

b) Anleggsarbeider, herundeyoppgraving og disponeriRg av forurenset masse, ma ikke
medfare forurensningsspfedning eller fare for skade pa helse eller milje.

c) Forurenset masse sonf ikke deponeres/ anvendes pa eispdommen, skal leveres il
godkjent deponi ellegbehandlingsanlegg med tillatelse ettdy forurensningsioven.

3.10 Geotekniske gg vassdragstekniske forhold
Ved spknad om rammé- eller byggetillatelse for utfylling/ paeling/ utbedginger av
eksisterende bryggeKonstruksjoner skal det foreligge:

— Geotekniske ylrderinger av grunn og stabilitetsforhold
~ Beregning Av vannstandsforholdene og stremforholdene etter utfylling

Endelige plafier for utfylling av F8, peeling felt17 og Torg2 og plassering av ny babyagelse i
felt 1, 5, 6/8, 10, 15, 17, AB1, S1 og gangbruer Bru1-3 ma vurderes av geotekniskog
vassdragbteknisk sakkyndig i samrad med NVE, jf notat Multiconsult og Tesaker Vagn. Krav

? Kraf'til stayniva for nye bygninger er gitt i teknisk forskrift til plan- og bygningsloven. Norsk standard NS81%5
kiagSe C angir minimumskravene som falger av forskriften.
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til Xpedringer og stabiliserende tiltak ma gjennomfgres pa bakgrunn av en samlet vurdering.
Bade\omrade- og lokalstabilitet ma vurderes.

3.11 Radon

Konsentra§jonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 100 Bg/m?.

4. AUTQMATISK FREDA KULTURMINNER

Dersom en undex gravearbeider/ anleggsvirksomhet eller lignende steter pa kditurminner i
tillegg til de som ex registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses, og regiona)f
kulturvernmyndigheter skal varsles, i samsvar med §8 i Kulturminneloven v 9.juni 1978.

5. FELLESBESYEMMELSER

5.1 Utforming av bygninger og anlegg
Omradenes utforming skal sygliggjere Klosterayas historiske saftrekk, jf rapporten
"Klostergyas egenart”.

Bebyggelsen skal tilpasses og ta Rensyn til landskapsbilde, #errengform, eksisterende
bygningsstruktur, vegetasjon, gruni{orhold, hydrologi og Igkalklima. Bebyggelse og anlegg
skal utformes slik at de far en god eskgtisk utforming av ey kvalitet. Det skal legges vekt pa
a utvikle gode, funksjonelle bygg tilpasiet den urbane Karakteren i omradet. | hovedsak skal
ny bebyggelse gis et tidstypisk formuttrykk. Trafoer gKal integreres i byggeomradene.
Friomradene og utearealene skal bidra til & danne glode offentlige og halvoffentlige rom
langs GS3.

5.2 Universell utforming

Prinsipper for universell utforming skal legggs til §unn ved utforming av alle publikumsretta
bygninger og anlegg. Ved tilrettelegging fof universgll utforming av bevaringsverdige bygg
ma det vurderes om dette er forenlig med vernehensynene. Prinsippene for universell
utforming skal integreres i helhetslesnjigen i planer od\filtak slik at spesiall@sninger i starst

mulig grad unngas.

5.3 Krav til eksisterende/vegetasjon
Eksisterende traer skal i storst pAulig grad bevares. For & unnda skade pa traerne skal de

beskyttes i anleggsperioden.

5.4 Krav til parkeriig
Minstekrav til parkering ffemgar av tabell.

Virksomhet / Enhet Krav \
Antall \| Antall
bilplasser Neykkelplasser
Bolig / 1-3roms 0,5 \
Boig  / 4-roms 1,0 0.5\
Forretning / 100m* 1.0 20 \
Kontor / 100m° 0,5 1,0 \
Herber: 10 rom 2,0 2,0
Forsaflingslokaler Sitteplass 0.1 0,1 \
?ér, undervisningslokaler | Ansatt 0,25 0,5 \
Elev <18 ar 0,5
Elev >18 ar 0,1 0,5
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Type \ Maks avstand Maks ant boliger Miimum areal®
Grendelekeplass 500m 500 / 5000 m*
Nasrlekeplass \  150m 150 p 4 1500 m*
Sandlekeplass \  50m 30 / 250 m®

5.6 Krav til uteoppholdSareal

MUA? st for veg 1 = 11m? pr boexhet. Minimum 5 m? skal
gateplan/inngangsplan. Balkong, teNasse, takhage, og lig
minimum 6 m? pr. boenhet.

ga vidt mulig ligge pa
ende skal sa vidt mulig utgjere

MUA vest for veg 1 = 15 m? pr. boenhet.
Minimum 5 m? skal ligge pa gateplan/inng
skal utgjsre minimum 6 m? pr. boenhet.

gsplan/ Balkong, terrasse, takhage, og lignende

Uteoppholdsarealene skal ha trafikksikker adjOxast, tilfredsstillende sol - og steyforhold og
innby til opphold og sosialt samkvem, rekregSjon\ek og spill. 30 % av arealene skal veere
opparbeidet som sammenhengende grenjdreal.

5.7 Byggegrenser
Byggegrensen folger formalsgrensey
bestemmelsene:

e 25 % av bebyggelsep

dersom ikke anneNfremgar av plankartet og

i felt 11 og 13 ma ligge mit\mum 10m tilbakketrukket fra
formalsgrensa. Veg/etablering av boliger pa bakkeRlan skal bebyggelsen i felt 11
og den delen av §£lt 13 som ligger ser for felt 16 liggg minimum 4m tilbaketrukket
fra formalsgrenga mot GS3. Det ma skapes gode rom\ge forhold rundt
eksisterende ffebyggelse i felt 16.

e 50 % av bgbyggelsen langs begge sider av Klostergata
minimum/Am tilbaketrukket fra formalsgrensa for a skape v

Rg1) ma ligge
jasjon.

/ etrukket fra
formAlsgrensa.
20/% av bebyggelsen i felt 2 ma ligge minimum 5m tilbaketrukket fi§ PR3.

rattere enn 1:3 (unntak for akebakker) og skjermbelter medregnes ikke. Areal til sandlekeplass,
naerigkeplass og grendelekeplass kommer i tillegg til uteoppholdsarealet,
® Mjfiste uteoppholdsareal. MUA angis i m® pr boenhet. Uteoppholdsareal er areal egnet til lek, opphold,

refreasjon.
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\ogsplikten der det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger vil vaere
ig bedre enn tilkknytning.

Deler av omradag er regulert i kombinasjon med spesialo

AB1 skal ha adkomst fra V&g 5 over GS2.

For omradet regulert i kombinakjon med spesialomrade bevarjig:
Deler av byggeomradet omfattes\av automatisk fredet kultugfiinne, Gimsgy kloster,
Askeladden id.nr 64715, og er regiert til spesialomrade bgharing, jf pkt 10.1. Far
iverksetting av ethvert tiltak innenforgmradet, som omfafes av spesialomrade bevaring,
skal det foretas arkeologisk granskniny av det bergrte gutomatisk fredete kulturminnet. Det
skal tas kontakt med rette antikvariske igyndighet, foptiden Riksantikvaren, i god tid far
tiltaket skal gjennomfares slik at omfang 8g kostnager for arkeologisk granskning kan
fastsettes.

7. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

Deler av omradet er regulert i komfinajjon med spesialomrade bevaring

Ved opparbeidelse av trafikkomradene endring av grensene mellom de ulike

trafikkformalene.

For omradet regulert i kombinasjoryfmed spesialomrade bgvaring:

Veg 8 og deler av Veg 1, 2, 3, 5, 7 og deler av GS1, 2 og 3\9g GS4 omfattes av automatisk
fredet kulturminne, Gimsey kloster, Askeladden id.nr 64715, Rg er regulert til spesialomrade
bevaring, jf pkt 10.1. For iverkéetting av ethvert tiltak innenfor dmradet, som omfattes av
spesialomrade bevaring, skaf det foretas arkeologisk granskning\av det bergrte automatisk
fredete kulturminnet. Det sKal tas kontakt med rette antikvariske nyndighet, for tiden
Riksantikvaren, i god tid j&r tiltaket skal gjennomferes slik at omfany, og kostnader for
arkeologisk granskning/an fastsettes.

71 Gate med/fortau

Alle nye kjorevegér skal utformes for lav kjgrehastighet, med tilstrekkelig friN\hayde for
vareleveranse ¢§ med vekt pa god formgiving og trygg ferdsel for alle gruppex fotgjengere,
inkludert bevegelseshemmede og orienteringshemmede.

Klostergata/(Veg1) skal utvikles til en hovedgate som i tillegg til @ ha en betydelig
transportfdinksjon ogsa skal veere en sentrumsgate tilrettelagt for ny aktivitet. Det tifgtes
etablertfy bebyggelse pa begge sider av Klostergata (Veg1) som harmonerer med
eksistérende bygningsmasse og som bidrar til & aktivisere gatelgpet.

Depftillates etablert mulighet for av- og palessing av utstyr i bakkant av Cellulosen mot
bstergata (Veg1). Inn- og utkjering skal vaere envegs i retning Skien sentrum.
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AvNjeringslommen mé utformes som en del av forplassen og ma kunne stenges nar denng
ikke r i bruk til av- og palessing. Det tillates ikke nye avkjersler langs Klostergata (Veg1y

Veg 5 dg 6 knyttes sammen med kjareveg innenfor kombinert formal gjennom Tunnelf.
VegforbiNdelsen tillates anlagt pa nordre del av gang-/sykkelveg GS3. Veg6 legges y rette
for snumuligheter.

Veg7 skal beNene trafikk til og fra parkeringsanlegg under bebyggelsen i felt 2. JAnjefaring
for veg?7 tillates\ustert ihht til godkjent landskapsplan for omrade F1 og F2. Bpédden skal
vaere minimum 6§

7.2 Gang- og Sykkelveger

a) GS3 skal veereNapen for gjennomkjaring for utrykningskjgretay #g vareleveranse til
felt 16. Opparbeelsen skal skje pa de myke trafikkanters prgfnisser. Som en
midlertidig lesningXpr atkomst til felt 14, 15 og 16 tillates kjgAing parallelt med GS3
og gjennom F8 + fel\13, forutsatt at tilfredsstillende trafikkéikkerhet for
gaende/syklende blir ixaretatt.

b) Det tillates kryssing av G2 for adkomst til AB1.

c) Fra GS1 til GS3 tillates etaMert en gangforbindelse/Som slynger seg utover friomrade
F8 for 4 tilfredsstille kravet tilyniversell utforming/Det ma stilles strenge krav il

estetisk utforming.

7.3 Torg, promenade

Torg1, 2, 3, PR2, 3, 4, 5 og 6 skal veere apaq for gjennomkjering for vareleveranse og
utrykningskjeretay. PR6 kan avhengig av bedygelsens utforming etableres innenfor felt 17.
Opparbeidelsen skal skje pa de myke trafikkafers premisser. Deler av arealet kan
opparbeides med vegetasjon.

Det ma etableres en torgplass pa begge gder av Hyllenderiet i feltene 7 og 9 pa til sammen
minimum 1,2 daa. slik at fasadene pa Hbllenderiet kdgnmer til sin rett. Fra Torg2 skal det
etableres en forbindelse til Hollenderigf via torgplass i I§lt 7. Fra Hollenderiet via torgplass i
felt 9 skal det etableres en forbindelge til Tunnel5 og Ved3. Fra torgplassen i felt 7 skal det
etableres en forbindelse til parkerifigsanlegg i kjeller.

7.4 Gangbruer BRU1

a) Gangbru nedstrams Pamfossen fra Smiegya - Klosterayg, Bru1 skal bygges i ett
spenn med gangbrgdde min 3,5m. Bruas hayde ma ta hegyn til flom og variabel
vannfgring i Damfgss. Bygningsintegrert Izsning kan vaere aktuelt.

b) Gangbru over Bfyggevannet fra Jernbanebrygga - Klosteraya \gru2 méa utformes
som klaffebryfller svingbro med gangbredde min 4,5m. PlasseNng av bruspenn ma
ikke veere tiyhinder for aktiviteten pa elva. Ved utforming av brua \a det tas hensyn
til Skien kj/ke som landemerke.

c) Gangbd over Klosterfossen fra Herkules - Klosteraya, Bru3 skal ha eNgangbredde
pa miff 3,5m. Brukonstruksjon vil veere avhengig av grunnforhold, stabili¥gt og
vasgfiragstekniske forhold. Konstruksjon ma ta hensyn til framfaring av
hgdspentkabel og fiernvarme. Forholdet til innlepet til kraftstasjon og
Woyspenningslinjen mé ivaretas. Bru3 skal ivareta en god tilslutning til GS3 0y GS2.

7.5/ Underganger
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el1 og 5 skal veere offentlig tilgjengelig og tilkknyttes offentlig friomrade/ promenade,
al eller gang/sykkelveg. De avrige tunnelene skal bidra til 4 lette den interne
ikasjonen.

Deler\av omradet er regulert i kombinasjon med spesialomrade bevafing

Omradene skalXa ulik karakter og bruk. Alle anlegg skal utfares med bestangfge materialer
og tilrettelegges 1 sosialt samkvem, rekreasjon, lek og spill for hele befolkpfngen, herunder
bevegelseshemmedg, orienteringshemmede og allergikere. Byggverk og afilegg kan tillates
dersom det er i trad rRed bruken av omradet til friomrade. Dette forutsetigr imidlertid
dispensasjon i henhola\il kulturminneloven § 8.

For omradet regulert i kominasjon med spesialomrade bevaring:

Friomrade F3,p, F4, del av IR, F6 og F8, P1 og P2 omfattes av aytomatisk fredet
kulturminne, Gimsay kloster, Askeladden id.nr 64715, og er regglert til spesialomrade
bevaring, jf pkt 10.1. For iverksRtting av ethvert tiltak innenfor pmradet, som omfattes av
spesialomrade bevaring, skal deloretas arkeologisk gransksing av det bergrte automatisk
fredete kulturminnet. Det skal tas RQntakt med rette antikvgfiske myndighet, for tiden
Riksantikvaren, i god tid fer tiltaket skal gjennomfares sl at omfang og kostnader for
arkeologisk granskning kan fastsettes)

8.1 Turveger, stier/ snarveier

Turveger og stier/ snarveier skal legges slik\at delir skansomt og naturlig inn i terrenget. |
naturomréader bgr turvegen opparbeides mead\gyds eller steinstovdekke med bredde 3m.
Fast dekke er aktuelt for mye brukte atkomstygger.

8.2 Friomrade F1-F3, ; .

Omradenes utforming skal synliggjere ogf utvikle stedets saertrekk i landskap og historie.
Naturlig vegetasjon skal i sterst mulig gfad bevares, oY ved ny etablering bar stedegen eller
historisk riktig vegetasjon benyttes. | F1 tillates oppfert Bygninger som fremmer
alimennhetens bruk, eks uteserverifig/kiosk.

Adkomst og vareleveranse til fel)/5 ma integreres i landskapSplanene.

8.3 Friomrade F4-F1
a) Vegetasjonen i F4 -A#12 skal bevares og videreutvikles pa‘gn mate som styrker
omradets rekreasjbns- og miljgkvaliteter. Det tillates etablert\rafo i F4.

b) Innenfor omradgne F6, F8, F9 og F10 skal det tilrettelegges fox neeriekeplass og
grendelekeplgés med mulighet for bading, soling og et aktivitetsyynrade for lek og
ballspill, hergnder en ballgkke med minimumssterrelse 20x28m. Bsisterende
bygning i (8 kan bevares og utvikles som en del av aktivitetstilbudey

c) | felt F6,4g F10 tillates etablert kjgreveg pa bakkeniva inn mot eksistehgnde mur.

d) Det tijfates mindre sidevegs forskyvning av friomradene F6, F8, FS og FY0 forutsatt at
friopfradenes egnethet og samlete arealstarrelse opprettholdes.

e) Ayllingen i F8 skal ha variert bredde med minimum gjennomsnittlig bredde'Ra 15m

43 maksimum gjennomsnittlig bredde 20m. Utfyllingen skal ikke overstige kote&\+6,25.
Dersom omradet helt eller delvis ikke lar seg gjennomfare pga. geotekniske,
vassdragstekniske eller skonomiske forhold vil felt 15 utga som byggeomrade. Fey
15 skal i stedet opparbeides som friomrade.
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f) F7 utformes som en del av PR 2, men med en grennere profil.

8.4 iomrade i sje og vassdrag FS1-FS4

| friluftsor\ade i sje tillates tilrettelagt for ulike aktiviteter i sja, herunder brygger, bagéplass,
badeanlegd\ flytende scene og smabéathavn. Ved opparbeidelse av badeplass ma gfrem og
bunnforhold Wirderes mtp sikkerhet. Badeplass i FS4 skal tilrettelegges for univegSell

utforming medampe i vannet.

9. FAREOMRADER

9.1 Hogspent
Deler av omradet er regulert i kombinasjon med spesialomrAde bevaring

Med unntak av nadvendigd murer/konstruksjoner tillates ikke oppfg/ing av bygg eller
opparbeidelse av omrader f& varig lek og opphold nsermere enn #0m fra senterlinje
luftbaren heyspenningslinje eler neermere enn 9m fra senter avfordkabel. Magnetfeltet skal
ikke ha verdi over 0,4 uT. En uijygging av boliger nzermere eph 50m fra heyspenningslinja

krever omlegging/avstenging av Nggspentledningen.

Normal drift og vedlikehold av omraNet tillates. Bruk av krgher og annen maskinelt utstyr
med arbeidshayder over 4m skal godjennes av linjeeiey.

For omradet regulert i kombinasjon med Npesialomralle bevaring:

Deler av fareomradet omfattes av automatigk fredef kulturminne, Gimsgy kloster,
Askeladden id.nr 64715, og er regulert til spagialgnrade bevaring, jf pkt 10.1. For
iverksetting av ethvert tiltak innenfor omradet, \yom omfattes av spesialomrade bevaring,
skal det foretas arkeologisk granskning av defbgrarte automatisk fredete kulturminnet. Det
skal tas kontakt med rette antikvariske myngdighef\for tiden Riksantikvaren, i god tid far
tiltaket skal gjennomfares slik at omfang 9§ kostnaNer for arkeologisk granskning kan

fastsettes.

9.2 Flom

200-arsflommen skal legges til gry/n ved etablering av ny& bygninger og spesielt viktig
infrastruktur. Ny bebyggelse skajfkke ligge lavere enn kote ¥9,4m (inkludert 0,5 m
sikkerhetsmargin) vest for Klosgérgata (Veg1) og kote +3,7m {pkludert 0,5 m
sikkerhetsmargin og 0,6 m ha#nivastigning) est for Klostergata Yeg1). Ombygging av
eksisterende bebyggelse bgf skje slik at en ikke oker skadepotergialet.

Garasjeanlegg og adkométvei tillates etablert under flomsoneniva uNder falgende
forutsetninger:

» Konstruksfoner méa dimensjoneres for a tale belastninger vey flom
Det ma gtableres en innkjeringsterskel
Elektrjfk anlegg ma etableres i taket
Det yha installeres egen pumpe for utpumping av flomvann
Def ma utarbeides en egen plan for evakuering

10. SPESIALOMRADER

10.1 Revaring av bygninger og anlegg (kulturminner)
Veg 8/del av AB1(kraftverket), del av VEG 1, 2, 3, 5 0g 7, del av GS1, 2, 3 og 4, friomkadet
F3.,/F4, F7, del av F2, F6, F8, fareomrade hagspent, Felt 3 (Klostergata 33), 10, 11 og\{2
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(LaNegarden), del av felt 2, 8, 9, P1, P2 og S1 (fiernvarme) omfattes av automatisk fredete,
kultulpinne.

Planer dg tiltak nevnt i plan — og bygningslovens §§ 86a, 86b og 93 skal godkjennes a
Riksantik¥aren.

Alle inngrep\.grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pa det automatisk fredetg
kulturminnet, Spm ikke er tillatt etter denne planen, er ulovlige uten tillatelse ettep
kulturminneloveR. Seknad skal sendes rette antikvariske myndighet, for tiden
Riksantikvaren, i Yod tid far arbeidet er planlagt igangsatt. Kostnader knyttet Al nadvendige
undersekelser og eyentuelle arkeologiske granskinger belastes tiltakshavey/

Dersom det under arbgid fremkommer automatisk fredete kulturminner, gkal arbeidet straks
stanses i den utstreknirlg dette kan berare kulturminnet. Regionale kulfarvernmyndigheter
skal varsles, i samsvar mgd § 8 i Kulturminneloven av 9.juni 1978. Riksantikvaren avgjer
innen 3 uker om arbeidet K§n fortsette og vilkarene for dette, jf.kmlA 8, 2.ledd.

Omradenes utforming skal syNliggjere saertrekk i landskap og higtorie. Natursteinsmur som
loper i overgangen mellom Ladggarden, Klostergata 30 og de javereliggende omradene ut
mot Hjellevannet skal i den grad Net er mulig bevares og integreres i ny bebyggelse,
alternativt skal naturstein gjenbruks i anlegget. Muren tillajés ikke fiernet innenfor
bevaringsverdig omrade. Naturlig veetasjon skal i sterst/nulig grad bevares. Biologisk
kompetanse skal benyttes for vurderirlg av felling av stgfre traer. Ved nyetablering bar
stedegen eller historisk riktig vegetasjorNbenyttes.

Automatisk fredet kulturminne — Gimsey\\Klosty
Deler av Klosteragya er definert som automatisk ffedet kulturminne — Gimsgy Kloster. De
enkelte formal som omfattes av fredningsomra)et er omtalt i egne bestemmelser.

Det er i planforslaget vist ulike sektorsoner f#r hvidydan den visuelle kontakten mellom
tidligere klosteromradet og de i samtiden yiktigste Rontaktpunkter utenfor klosteret skal

opprettholides.

a) Sektor 1
Den visuelle forbindelsen fi4 Gimsay kloster til Middglalderbyen Skien over
Klosterhavna (klosterbrygde/ havneanlegg). | omrade\ tillates ikke byggverk/
innretninger som vil vaepé til hinder for utsikten og kontakten med Middelalderbyen

Skien.

b) Sektor 2
Den visuelle forbiffdelsen fra Gimsoy kloster til BrattsbergomMadet/ kryptkirken pa
Kapittelberget gd den historiske sammenhengen mellom disse\ omradet tillates ikke
byagverk/ inngétninger som vil veere til hinder for utsikten og kontakten med
terrengryggeh pa Bratsberg. Maks byggehoyden i sektoromradet & kote +24 mot
Skienselvg/og kote +28 mot promenade 4.

c) Sektor
Den vjfuelle forbindelsen fra Gimsgy kloster til kryptkirken pa Kapittelbeget. |
omritet tillates ikke byggverk/ innretninger som vil veere til hinder for utsiken og
kogftakten med kryptkirken pa Kapittelberget og Skienselva.

d) bektor 4
Den visuelle forbindelsen fra Gimsay kloster til Hakasteinen (Faret kirke med

Galgeholmen). | omradet tillates ikke byggverk/ innretninger som vil veere til hinde!
for utsikten og kontakten med disse viktige historiske stedene.
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BevXingsverdig bygningsmilje og bygg

Bygninger, konstruksjoner og anlegg som er avmerket med “Bevaring av bygninger” p3
plankart¥}, tillates ikke revet/fjernet. Et skadet kulturminne eller deler av det, kan nekigs
revet/ fierdet dersom det etter kommunens skjann ikke anses som urimelig & forvente at
eieren sette\i stand kulturminnet. Dersom riving/ fjerning tillates ma det dokumenjéres at
kulturminnet Ran erstattes med nybygg/ tilbygg som tilferer omradet kvaliteter pg/linje med
kulturminnet soXp sekes revet/fiernet.

Bygninger/anleggionstruksjoner (kulturminner) kan utbedres, moderniseregog ombygges
forutsatt at eksteriehet med hensyn til malestokk, form, detaljering, materigforuk og farger
blir opprettholdt. AltefRativt kan kulturminnet fares tilbake til tidligere dokdimentert utseende,
eller et fasadeuttrykk i damsvar med kulturminnets alder eller omradetykarakter.

Ved utbedring, reparasjor\og eventuell gjenoppfering av kulturminngr, skal opprinnelige
bygningsdeler og materialeN] sterst mulig grad tas vare pa og gjepbrukes i sin rette
sammenheng. Det som finneY, av gamle trapper, steinsetting e.| Akal tas vare pa. Anlegg av
ny steinsetting, beplantning o./\skal enten gjgres med tradisjoplle teknikker og materialbruk
fra samme stilperiode som bygnikgene, eller anlegges med ef moderne uttrykk.

Nybygg kan godkjennes innenfor pignomradet under forutgetning av at omradets milj2- og
verneverdi ikke reduseres. Nybygg sNal tilpasses og utfgfmes med utgangspunkt i
bygningsmiljgets historiske karakter, mgn kan gis et m@derne uttrykk. Tilpasning i denne
sammenheng betyr at plassering, starrelje, funksjon/materialbruk, detaljering, farger og
beplantning skal harmonere med den eksi§terendeferneverdige struktur og bebyggelse i
omradet.

10.2 Bevaring av eksisterende trzer,

Eksisterende traer langs Klostergata (Veg1)/£r redulert til bevaring. Ved vurdering av
fellingstillatelse skal biologisk kompetansg/benytted\ Dersom det gis tillatelse til & felle
enkelttresr, skal det plantes nye.

10.3 Frisiktsone
Innenfor frisiktsonene skal det ikié forekomme sikthindrigger hayere enn 0,5m over
tilstatende vegers vegbanenivd/Enkeltstdende oppstammege traer som ikke hindrer sikten

tillates.

11. KOMBINERTE/AORMAL

Deler av omradeyer regulert til spesialomrade bevaring

a) | omrader avsaf til forretning tillates detaljhandel®, unntatt plasdkrevende varer’, som
skal tilfredsstjfe behovet for de som bor og har sitt virke pa Klostgroya og som
naturlig sogAer til omradet. Forretning skal etableres pa bakkeplarNog ha inngang fra
veg, gang/ og sykkelveg, promenade eller torg.

Vest forfeg 1 tillates totalt 1500 m? BRA til forretning (felt 11 og 13). lnenfor hver
felt tillgfes forretning inntil 800 m2, @st for veg1 tillates totalt 4500m? BRX, til
forreffing. Hver enkelt forretning skal ikke overstige 1500 m? (felt 2, 4, 7A0g 9).

¢ Detalfandel er salg av varer i kvanta tilpasset personlig eller husholdningsbehov direkte til forbrukere elgr

hushglidninger.
7 pdsskrevende varer er forretninger med salg av biler og motorkjeretsy, landbruksmaskiner, trelast og andre

sjfirre byggevarer og salg fra planteskoler/hagesentre.
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b) Alle fasader mot torg skal ha publikumsrettet virksomhet® med hovedinngang pa
bakkeplan. | felt 13 skal 30 % av samlet BRA pa bakkeplan ut mot GS3 legges tilpétte
or publikumsrettet virksomhet. | feitene 2, 4, 5 og 6 skal 60% av samlet BRA p3
bAkkeplan langs promenader og torg legges tilrette for publikumsrettet virksorghet.
B80%-kravet kan ogsa oppfylles ved & legge publikumsrettet virksomhet i felt /A, men
bruksgrealet her skal ikke innga i beregningen.

c) Det tilla¥gs ikke etablert forretning i gateplan langs Klostergata (Veg1). Yest for Veg1
skal minilgum 30 % av bebyggelsen vaere boliger.
Innenfor hVgrt av feltene 7, 8, 9 og 17 skal minimum 5 % av samlet PRA veere
boliger.
Det tillates ikk&\etablert boliger pa bakkeplan mot vest i felt 16.

d) Under ny bebyggWise i felt 11,13 og 14, alternativt i bakkant ay/ny bebyggelse skal
det etableres kjgre%eg med fortau som knytter sammen veg b og 6.

e) Det skal legges til retty for tilgjengelighet langs vannfrontgh i felt 8. Tilgang il
fiskeplass mot utiepet 3\ Klosterfoss skal opprettholdes/aiternativt ny etableres.

f) Det skal etableres en turvdgforbindelse mellom GS3 gg GS1 over felt 13, felt 14 eller
i tilknytning til F8. Traséen Rgn integreres i bebyggefsen. Det stilles ikke krav om
universell utforming til turvegtkaséen, men lgsningér for a redusere stigningen mest
mulig, for eksempel ved "korkeXekkergangbru” gkal vurderes i felt 14 og F8.

a) Pumpestasjon tillates bygd innenfyy byggeomfadene pa @st- og vestsiden.

For omradet regulert til spesialomrade bevarka:

Felt 3 (Klostergata 33), 10, 11 og 12 (Ladegaryén), del av felt 2, 8, 9, samt S1 (fiernvarme)
omfattes av automatisk fredete kulturminnet, BiNsoy kloster, Askeladden id.nr 64715, og er
regulert til spesialomrade bevaring, jf pkt 1Q/1. Fexiverksetting av ethvert tiltak innenfor
omradene, som omfattes av spesialomragé bevaring, skal det foretas arkeologisk
granskning av det berarte automatisk frgllete kulturmionet. Det skal tas kontakt med rette
antikvariske myndighet, for tiden Riksafitikvaren, i god Y{d fer tiltaket skal gjennomfares slik
at omfang og kostnader for arkeologjék granskning kan 1gstsettes.

11.1 Utbyggingsformal, yttingsgrad og bruRgareal

Tabellen neste side gir en overgkt over hvilke formal som tilladgs innenfor hvert felt og
utnyttingsgrad. Totalt bruksargal pa Klosteraya skal ikke overstige 200 000m’ BRA.
Glassgarder, foaje'er, halley/og forsamlingslokaler skal regnes mag sitt faktiske golvareal,

dvs uten beregningsplan f#r hver 3m hoyde.
Bruksarealet for hvert g# feltene er veiledende.
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Om& Formal® %- BYA™ B;d
Felt 1 \ Bolig, kontor, administrasjon, forsamlingslokale, /
B/K/IO/A/NS/P | herberger og bevertningssteder, 50 6000
garasjeanlegg /
Felt 2 Bolig, forretning, kontor, industri, administrasjon,
B/F/K/ forsamlingslokale, institusjon, bevertning, 8 50000
I/O/A/S/P \ garasjeanlegg
Felt 3 Wig, kontor, administrasjon, garasjeanlegg /
B/K/O/A/P 75 5800
Felt 4 Forketning, industri (kunst- og handverk), /
F/IIO/IAIS forsaxalingslokale, bevertning / 40 1200
Felt 5 (kunst- og handverk), forsamlingslokay
I/O/A/S 30 360
Felt 6 inistrasjon, undervisning,
K/O/A/S/P forsamlingsMgkale, bevertning, garasjeanle 85 11000
Felt 7A og B Bolig, forretniNg'', kontor, industri,
B/F/K/N/O/A/H! | administrasjon, \yndervisning, institusjo, 85 50000
S/P forsamlingslokaley herberger og
bevertningssteder, \garasjeanlegg
Felt 8 Bolig, kontor, admini§{rasjon, barpgehage,
B/K/O/A/H/S/P | undersvisning, forsamNpgslokalg, herberger og 55 13000
bevertningssteder, garajeanl
Felt © Bolig, forretning, kontor, i tri, administrasjon,
B/F/K 1/0/A/S/P | undervisning, forsamlingsigkale, bevertning, 65 13000
garasjeanlegg
Felt 10 Kontor i tilknytning til ggfsket vilksomhet,
K/O/AIS barnehage, kirke, forgamlingslokyle, bevertning 80 1800
Felt 11 Bolig, forretning, kg#tor, administragjon,
B/F/K/O/A/H/S/ | barnehage, forsapflingslokale, herbexge og 45 8500
P bevertningsstedér, garasjeanlegg
Felt 12 Kontor- og r?(esentasjonsvirksomhet hﬁi
K mulighet for Avernatting 15 370
Felt 13 i ing, kontor, administrasjon,
B/FIKIO/AIHISIP , forsamlingslokale, herberger og
bevertnifigssteder, 50 20000
garasjéanlegg
Felt 14 Bolig, kontor, administrasjon, herberge, \ 45
B/K/O/AMHISIP | fopsamlingsiokale, bevertning, garasjeanlegg \ 8000
Felt 15 olig, kontor, industri (kunst- og handverk), \
B/KN/O/AIHIS/ administrasjon, barnehage, forsamlingslokale, 60 3000
P herberger og bevertningssteder, garasjeanlegg

/
/

kulturhus,
offentlig
indusiri

ter
1

inistrasjon (statlige, regionale og kommunale virksomheter), barnehage, undervidging (skole,
/), institusjon (sykehus, aldershjem, sykehjem mv.), kirke, forsamlingslokale (kino, tea¥gr, bibliotek,
seum, galleri, opplevelsessenter, kurs- og konferansesenter, treningssenter mv.) omfa
allmennyttig formal)
fatter kunst- og handverks- og mindre produksjonsbedrifter med mulighet for utsalg.
° progént bebygd areal angir forholdet mellom bebygd areal og tomtearealet. %-BYA angir det areal i pro3gnt av
tomtg som bygningen, overbygde areal, konstruksjoner over bakken og nadvendig parkeringsareal opptar a
nget, jf veileder, Grad av utnytting, 2007.
orretning tillates bare etablert i felt 7A.
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-
Fé&s Bolig, industri (kunst- og handverk), g{
B/I/QYA/S3 forsamlingslokale, bevertning 45 20
Felt 1

B/K/S/ Bolig, kontor, bevertning, garasjeanlegg 45 /400

11.2 Bebyggelsesstruktur og byggehoyder
Tabellen gir en oNersikt over hvilke byggehayder som tillates innenfor hvert fef.
Tilbaketrukket tak®ppbygg for tekniske installasjoner og heistarn kan tillates/nntil 2m over
tillatt maksimal gesiNs-/ manehgyde. Takoppbygg kan maksimalt dekke 5% av byggets

totale takflate.
Tekniske installasjoner'Ra tak skal trekkes min. 3m tilbake fra fasaden

Omrade Bebygbilsestruktur, cotehoyde /
Felt 1 Tarn + 47Y:/Qrensning av tarnet frem97 byggegrense (midtre
del).
Variasjon: +38 5 naermest Veg1 for a sikrg/siktlinjen mot byen/ +36,5
Felt 2 Kompakte voluNer tillates. En del av beyggelsen ma henvende seg

mot Klostergata N/eg1), mens mellomgartier ber ligge i heyde med
Klostergata (Veg 1)\ Bebyggelsen md/trappe seg ned mot F1,
Klosterhavna.
Variasjon ny bebyggeNe: +28,5/ #34,5 mot Klostergata (Veg1),
mellompartier +16,5/ +1§,5

Hogeste bygningsdel pa Kellyfosen tillates okt fra +36,9 til maks +41.
Bygningsvolum nord for delfie tillates okt fra +25,8/+28,5 til + 34
forutsatt at det legges til rgfté\for publikumsrettet virksomhet.

Felt 3 Maks + 32 / \

Felt 4 Maks + 13,5 / \

Felt5 Maks + 11,5 /

Felt6 Variasjon: +24 moWeg?l +28 mot pxomenade 4

Felt 7 Ved ombygging g Pm 6/7 ber ost- od\vestfasadene brytes opp i mindre

strukturer. Selv# hovedskipet i midten Rgn besta som et stort
sammenhengénde volum, men det ber e\gbleres en gjennomgaende
forbindelsegfinje ost-vest med minimumsbigdde 10m. Forbindelses-
linjene kapf vaere takoverbygd.
joff +16,5/ +24 mot veg 4, +20/ +28 motelva

Felt 8 Bebygdelsen skal ha en apen struktur med hovadretning nord - ser som
pes ned mot Klosterfoss. Det skal oppretthd{des siktlinjer fra Veg3
mag¥ Klosterfoss.

riasjon: +16/ +22, Trafo +26, S1 + 11

Felt 9 /ﬁebyggelsen langs Direktar Smidths gate (Veg2) skal ¥ke overstige
+26,5 og skal avtrappes mot Hollenderiet og veg3.

Bebyggelsen inntil kryss veg2/veg3 skal ikke overstige +2

Bebyggelsen inntil kryss veg3/veg4 skal ikke overstige +28 §g ma
avtrappes mot gamle vakta.

Felt 10 / + 25,0. Dersom det bygges saltak, tillates maks menehgyde +%7,0.
Felt 1 Bebyggelsen skal ha apen struktur med oppbrutte volumer og
avtrapping ned mot Hjellevannet.
Variasjon: +20 / +26

FAt 12 Bevaring \
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Bebyggelsen skal ha apen struktur med oppbrutte volumer og
avtrapping ned mot Hjellevannet. Det skal opprettholdes siktlinjer fra
Klostergata mot Hjellevannet.

Variasjon; +23/ +29

Felt 14 Bebyggelsen skal ha apen struktur med oppbrutte volumer og
avtrapping ned mot Hjellevannet. Det skal opprettholdes siktliry
Klostergata mot Hjellevannet.

og mot friomrade F10. Et evt hayhus, + 35 skal vaere en pitegrert del av

gv:ggelsen. Ved utforming ma det legges vekt pa et ggdt samspill

llom ny bebyggelse og Cellulosen.

VaNasjon: +23 / +29

Felt 15 Bebyygelsen skal ha apen struktur med oppbrutteolumer og
avtraphing ned mot Hjellevannet.
Variasjox; +18,2/ +21,5 mot Damfossen

Felt 16 Bevaring. Ret tillates bygd pa 1etasje pa Biogénseanlegget

Felt 17 Maks +27,5\Bebyggelsen skal avtrappessz& Gurvika og utformes slik
at det legges Y| rette for en offentlig plasg/promenade mot vannet.
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