Vedlegg 2 - reguleringsbestemmelser

Justeringsavtale vedr. pumpeledning Kloster gya gst

Skien kommune

Reguleringsbestemmelser
Reguleringsplan for Klostergya

Plankart: 2.9.2010
Bestemmelser sist revidert: 17.1.2012
Kvalitetsprogram: 1.6.2010

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

Mindre endring av reguleringsplanen vedtatt av Teknisk hovedutvalg 17.1.2012.

1. GENERELT

1.1 Hensikten med reguleringsplanen
Vedtatt visjon: "Klostersya — matested for kompetanse og kreativitet". @ya skal utvikles til & bli
et fyrtarn i utviklingen av Grenland. Dette skal nas gjennom a:
o Tilrettelegge for kompetansebaserte og kreative naeringer
Skape en urban og attraktiv gy 24 timer i degnet
Satse pa unge mennesker i etableringsfasen
Satse pa @yas unike egenskaper og naturlige konkurransefortrinn
Sikre det automatiske fredete kulturminnet Gimsay kloster, Askeladden id.nr 64715.

Hensikten med reguleringsplanen er & definere de fysiske rammevilkarene for at mélene ovenfor
skal nas. Den skal samtidig danne en god plattform for den kommersielle utviklingen. Innen utlgpet
av transformasjonsperioden skal Klostergya fremsta som en ny og levende del av Skien sentrum.

1.2 Omradet reguleres for falgende formal
a) Byageomrader (PBL § 25, 1.ledd nr.1)

- Annet byggeomrade, kraftverk AB1
b) Offentlige trafikkomrader (PBL § 25, 1.ledd nr.3)
- Kjgreveg Veg5h
- Gate m/fortau Veg1,2,3,4,6,7,8
- Gang-/sykkelveg GS1-4
- Gangbru Bru1 - Bru3
- Torg Torg1-3
- Promenade PR1-6
- Bussholdeplass

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

- Offentlig friomrade, park F1-F12

- Friomrade i sjg og vassdrag FS1-5
d) Fareomrader

- Hagspent

- Flom

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

2. REKKEFGLGEKRAV

2.1 Klostergata (Veg 1)
a) Folgende utbedringstiltak skal vaere ferdigstilt far det gis ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse' for inntil 40 000 m? BRA? :
o Utbedring av lyskryss Klostergata (Veg1)/ Direkter Smidts gate (Veg2) samt midlertidig
tilpasning av eksisterende kjagreveg pa vestsiden.
e Fortau pa gstsiden av Klostergata (Veg1) fra og med busstopp til Direktar Smidts gate
(Veg2)
o GS1,F4,F50gF7
» Bussholdeplasser pa begge sider av Klostergata (Veg1)

b) Fortau pa ostsiden av Klostergata (Veg 1) fra busstopp til Damfoss skal vaere ferdigstilt for
det gis ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for inntil 40 000 m? BRA (80 %) i felt 2.

c) Avkjarsler til eksisterende parkeringsplasser langs Klostergata skal stenges far det gis
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for ny bebyggelse langs Klostergata.
Driftsavkjarsel til Klostergata 30/ 32 opprettholdes mhp vareleveranse og utrykningskjeretay.

2.2 Friomrader, sandlekeplasser
Felgende friomrader skal vaere ferdigstilt fer det gis ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for

folgende felt:
e Felt 11 eller 13: F6
o Felt15:F9
e Felt14: F10

Sandlekeplasser og neerlekeplasser skal vaere opparbeidet ihht til krav til lekeplasser (jf pkt 5,5) for
det gis ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for boliger. Dersom bygninger eller anlegg tas i
bruk vinterstid, skal utearealene opparbeides sa snart som mulig pafeigende var.

2.3 Belysning, skilting
Belysning og skilting skal etableres samtidig med opparbeiding av offentlig infrastruktur (teknisk og
gronn struktur).

3. DOKUMENTASJONSKRAV
Far det gis ramme-/ byggetillatelse skal det foreligge godkjent:

3.1 Overordnet landskapsplan i malestokk 1:500
Planen skal utarbeides for tiltak som bergrer falgende byggeomrader, friomrader og friomrader i sja:

! Ved anmodning om midlertidig brukstillatelse skal rekkefglgekravet vaere oppfylt far midlertidig brukstillatelse gis.

2 BRA er bruksarealet for bebyggelsen i et omréde. Bruksareal under eksisterende terreng medregnes ikke i grad av
utnytting. Ezksisterende bygninger hvor det allerede foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse inngar i beregning
av antall m".
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e Hele omradet vest for Klostergata (Veg1)
e Omrade F1-F3 (Klosterhavna, Herregardshagen og Klosterparken) og
utbyggingsomrade felt 3, 4, 5, 6 og 10

Planen skal vise overordna sammenhenger nar det gjelder:
e Plassering av bygningsvolumer

Offentlige og private utearealer

Gang- og kjgrearealer

Sykkel- og bilparkering

Overflatevannhandtering

Overordnet landskapsplan skal forelegges HOTS for orientering for ramme-/byggetillatelse gis.

3.2 Detaljert landskapsplan i malestokk 1:200
Planen skal utarbeides for tiltak, med unntak av bruksendringer under 500m? BRA, som bergrer
falgende byggeomrader, friomrader og friomrader i sja:
e Felt 1, Veg6, promenade 1 og Bru1 (Damfossen)
Felt 2, Torg1, F7, promenade 2 og 3, smabathavn (Renseriet/ Cellulosen)
Felt 4, 5 og 6, Veg7, promenade 4, Torg2, F1, FS1, FS2 (Klosterhavna)
Felt 3 og F2 (Klostergata 33)
Felt 7 felt 17, promenade 5 og 6, Torg3 og FS3 (Papirfabrikken)
Felt 8, 9, S1, og Veg3 (Gurvika)
F3 og felt 10 (Klosterparken)
Det farste av feltene 11-16 skal innbefatte F8, F9, F10, FS4, FS5 og GS3 (Vestfronten)
Det forste av felt 11 eller 13 skal innbefatte F6, Veg5, GS2, F4, F5, P1, P2 og AB1

Planen skal vise:
e Bevaring og gjenbruk av historiske elementer

Bebyggelsens plassering og kotehgyde malsatt ved inngangspartiet

Utforming av utearealer herunder lekeplasser, parker, torg og promenade

Areal for parkering, inkludert HC parkering og sykkelparkering

Interne veger med atkomster, vareleveranse, snuplasser, gangveger, gangtuneller,

bruer og turveger

Materialbruk og vegetasjon

e Plassering av lekefunksjoner, gatemeabler evt. kunstnerisk utsmykning

e Ledelinjer, stigningsforhold, terrengbehandling med kotehayder og forstatningsmurer
med angitt hoyde

o Fasadeoppriss, terrengsnitt, perspektivskisser/ 3D-modell av planlagt bebyggelse sett i
sammenheng med eksisterende bebyggelse, sol/skygge,

e Midlertidig opparbeidelse av friomrader, byggeomrader, promenader, torg,
parkeringsareal i en transformasjonsperiode

e Vurdering av sikkerhet mot drukningsulykker

Detaljplan skal vaere i samsvar med overordnet plan. Endringer i forhold til overordnet plan ma
grunngis. Overordnet plan justeres i henhold til godkjent detaljplan. Detaljert landskapsplan skal
forelegges HOTS for orientering far ramme-/byggetillatelse gis.

3.3 Oversikt over bruksareal (BRA)

Oversikt over bruksareal skal vise totalt utbygd areal for hele planomradet samt det feltet tiltaket
ligger innenfor. Dette skal sjekkes mtp totalt tillatt BRA (jf pkt 11.1), rekkefalgekrav (jf pkt 2), totalt
tillatt forretningsareal (jf pkt 11 a) og krav om publikumsretta virksomhet (jf pkt 11 b).
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3.4 Prinsipper for universell utforming
Prinsipplan for universell utforming skal inneholde:
e  Prinsipp for ledelinjer
e Prinsipp for kryssutforming
e Prinsipp for mablering, materialbruk, belysning
e  Prinsipp for tilslutning til bygninger

3.5 Kvalitetsoppfelgingsplan

Kvalitetsoppfelgingsplan skal vise at ressurs-, natur- og miljghensyn, estetikk og funksjonalitet er
integrert i helhetlige arkitektoniske lasninger ihht kvalitetsprogram. Det skal redegjeres for hvordan
mal og retningslinjer i kvalitetsprogrammet er fulgt opp i byggesaken. Event. avvik skal begrunnes.

3.6 Parkeringsplan

Parkeringsplan skal utarbeides i de tilfeller hvor parkering skal skje pa bakkeplan i en
transformasjonsperiode. Parkeringsplanen skal vise disposisjon av parkeringsomrade med kjare- og
gangmanster, terrengbehandling og vegetasjon.

3.7 Tekniske planer

Det ma utarbeides overordna planer og detaljplaner for:
* Veg, vann- og avlep

Distribusjonsnett for fiernvarme

Brannstrategi og brannvann

Renovasjon

Belysning og skilting

e o o @

Ved bruksendringer eller ombygginger av starre bygninger ma det foreligge en helhetlig
brannteknisk strategi for bygget. Den skal omhandle bruksomrader, risikoklasser, remningsveier,
brannseksjonering, behov for branntekniske anlegg og tilrettelegging for rednings- og
slukkemannskap.

Det ma utarbeides detaljplaner for:
e Bru1 som omfatter promenade 1 og landingspunkt pa Smiegya
* Bru2 som omfatter landingspunkt pa Klostergya og Jernbanebrygga
* Bru3 som omfatter landingspunkt pa Klostergya og Herkules

Byggeplaner for ombygging av krysset Klostergata (Veg1)/ Direkter Smidts gate (Veg2) samt
avkjoringslomme for Cellulosen skal godkjennes av Statens vegvesen. Det ma inngas en
gjennomfagringsavtale med Statens vegvesen.

Byggeplaner for gangbruer skal godkjennes av NVE, geoteknisk fagkyndig, Norsk sjafartsmuseum
og Statens vegvesen. Detaljplan for Bru3 ma i tillegg godkjennes av Riksantikvaren og avklares
med Akershus kraft, Skagerak Energi og Klosteraya As. Detaljplan for bru 2 skal oversendes den
regionale kulturminneforvaltningen for uttale med tanke pa virkningen pa det historiske sentrum
med Skien kirke som landemerke.

3.8 Stoyfaglig utredning

I henhold til Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stay i arealplanlegging, T-
1442, skal det beregnes sty og kartfestes en inndeling i gul og red steysone. Utdrag fra kriterier for
soneinndeling er gitt i tabell.
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Gul sone
Stoykilde | Utendars Utendars
stayniva stayniva i
nattperioden
kl. 23 - 07
Vei 55 Lgen 70 Lsae
Bane 58 Lgen 75 Lsar

Etablering av nye bygninger med stayfalsom bruksformal (eks boliger, skoler, barnehager) innenfor
gul sone kan bare tillates dersom krav til innendgrs stayniva® er tilfredsstilt.
| rgd sone tillates ikke etablert nye bygninger med stayfalsomme bruksformal.

3.9 Forurensningigrunn

Ved terrenginngrep i forurenset grunn plikter tiltakshaver & gjennomfare tiltak for a sikre at
konsentrasjonene av miljggifter i grunnen ikke overstiger normverdiene for den aktuelle arealbruk.
Dette innebzerer falgende:

a) Masseutskiftning, isolering eller byggtekniske tiltak ma utredes i den enkelte byggesak for a
hindre diffusjon av gass inn i bygg, jf Rapport NGI.

b) Anleggsarbeider, herunder oppgraving og disponering av forurenset masse, ma ikke
medfere forurensningsspredning eller fare for skade pa helse eller milja.

c) Forurenset masse som ikke deponeres/ anvendes pa eiendommen, skal leveres til godkjent
deponi eller behandlingsanlegg med tillatelse etter forurensningsloven.

3.10 Geotekniske og vassdragstekniske forhold
Ved seknad om ramme- eller byggetillatelse for utfylling/ peeling/ utbedringer av eksisterende
bryggekonstruksjoner skal det foreligge:

— Geotekniske vurderinger av grunn og stabilitetsforhold
— Beregning av vannstandsforholdene og stremforholdene etter utfylling

Endelige planer for utfylling av F8, peeling felt17 og Torg2 og plassering av ny bebyggelse i felt 1, 5,
6, 8, 10, 15, 17, AB1, S1 og gangbruer Bru1-3 ma vurderes av geoteknisk og vassdragsteknisk
sakkyndig i samrad med NVE, jf notat Multiconsult og Tesaker Vann. Krav til utbedringer og
stabiliserende tiltak ma gjennomfares pa bakgrunn av en samlet vurdering. Bdde omrade- og
lokalstabilitet ma vurderes.

3.11 Radon
Konsentrasjonen av radongass i oppholdsrom skal ikke overstige 100 Bq/m?.

4. AUTOMATISK FREDA KULTURMINNER

Dersom en under gravearbeider/ anleggsvirksomhet eller lignende stater pa kulturminner i tillegg til
de som er registrert, skal arbeidet umiddelbart stanses, og regionale kulturvernmyndigheter skal
varsles, i samsvar med §8 i Kulturminneloven av 9.juni 1978.

3 Krav til stgyniva for nye bygninger er gitt i teknisk forskrift til plan- og bygningsloven. Norsk standard NS8175 klasse C
angir minimumskravene som falger av forskriften.
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5. FELLESBESTEMMELSER

5.1 Utforming av bygninger og anlegg
Omradenes utforming skal synliggjere Klostergyas historiske sesertrekk, jf rapporten "Klostergyas
egenart”.

Bebyggelsen skal tilpasses og ta hensyn til landskapsbilde, terrengform, eksisterende
bygningsstruktur, vegetasjon, grunnforhold, hydrologi og lokalklima. Bebyggelse og anlegg skal
utformes slik at de far en god estetisk utforming av hgy kvalitet. Det skal legges vekt pa a utvikle
gode, funksjonelle bygg tilpasset den urbane karakteren i omradet. | hovedsak skal ny bebyggelse
gis et tidstypisk formuttrykk. Trafoer skal integreres i byggeomradene. Friomradene og utearealene
skal bidra til & danne gode offentlige og halvoffentlige rom langs GS3.

5.2 Universell utforming

Prinsipper for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle publikumsretta
bygninger og anlegg. Ved tilrettelegging for universell utforming av bevaringsverdige bygg ma det
vurderes om dette er forenlig med vernehensynene. Prinsippene for universell utforming skal
integreres i helhetslasningen i planer og tiltak slik at spesiallasninger i sterst mulig grad unngas.

5.3 Krav til eksisterende vegetasjon
Eksisterende traer skal i storst mulig grad bevares. For & unnga skade pa traerne skal de beskyttes i
anleggsperioden.

5.4 Krav til parkering
Minstekrav til parkering fremgar av tabell.

Virksomhet Enhet Krav
Antall Antall
bilplasser sykkelplasser
Bolig 1-3roms 0,5 0.5
Bolig 4-roms 1.0 0.5
Forretning 100m” 1,0 2,0
Kontor 100m* 0,5 1,0
Herberge 10 rom 2,0 2,0
Forsamlingslokaler Sitteplass 0,1 0,1
Skoler, undervisningslokaler Ansatt 0,25 0,5
Elev <18 ar 0,5
Elev >18 ar 0,1 0,5

Nar omradet er fullt utbygd skal all parkering i hovedsak veere i garasjeanlegg under bebyggelsen
eller i parkeringsanlegg i bakkant av ny bebyggelse (felt 2). Det kan gjgres unntak for parkering for
funksjonshemmede og korttidsparkering. 5 % av parkeringsplassene skal reserveres og veere
utformet for funksjonshemmede. | felt 2 tillates etablert en dobbeltsidig parkering i flere plan inn mot
Klostergata.

Far omradet er fullt utbygd tillates parkering pa bakkeplan, jf krav til dokumentasjon pkt 3.6.
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5.5 Krav til lekeplasser

Type Maks avstand Maks ant boliger Minimum areal”
Grendelekeplass 500m 500 5000 m*
Neerlekeplass 150m 150 1500 m*
Sandlekeplass 50m 30 250 m*

5.6 Krav til uteoppholdsareal

MUA?S gst for veg 1 = 11m? pr boenhet. Minimum 5 m? skal sa vidt mulig ligge pa
gateplan/inngangsplan. Balkong, terrasse, takhage, og lignende skal sa vidt mulig utgjgre minimum
6 m? pr. boenhet.

MUA vest for veg 1 = 15 m? pr. boenhet.
Minimum 5 m? skal ligge pa gateplan/inngangsplan. Balkong, terrasse, takhage, og lignende skal
utgjere minimum 6 m? pr. boenhet.

Uteoppholdsarealene skal ha trafikksikker adkomst, tilfredsstillende sol - og stayforhold og innby til
opphold og sosialt samkvem, rekreasjon, lek og spill. 30 % av arealene skal vaere opparbeidet som
sammenhengende grentareal.

5.7 Byggegrenser
Byggegrensen falger formalsgrensen dersom ikke annet fremgar av plankartet og bestemmelsene:

e 25 % av bebyggelsen i felt 11 og 13 ma ligge minimum 10m tilbakketrukket fra
formalsgrensa. Ved etablering av boliger pa bakkeplan skal bebyggelsen i felt 11 og den
delen av felt 13 som ligger sear for felt 16 ligge minimum 4m tilbaketrukket fra
formalsgrensa mot GS3. Det ma skapes gode romlige forhold rundt eksisterende
bebyggelse i felt 16.

e 50 % av bebyggelsen langs begge sider av Klostergata (Veg1) mé ligge minimum 5m
tilbaketrukket fra formalsgrensa for & skape variasjon.

e Bebyggelsen i felt som grenser til F6 og F10 skal ligge 2m tilbaketrukket fra
formalsgrensa.

* 20 % av bebyggelsen i felt 2 ma ligge minimum 5m tilbaketrukket fra PR3.

5.8 Energiforsyning

Ny bebyggelse skal knyttes til fiernvarmeanlegg. Det kan gjores helt eller delvis unntak fra
tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av alternative lgsninger vil vaere miljgmessig bedre
enn tilknytning.

Dersom det ikke finnes fiernvarmeanlegg innenfor aktuelle konsesjonsomrade for fiernvarme, skal
ny bebyggelse utformes slik at den kan tilknyttes framtidig fiernvarmeanlegg innenfor
konsesjonsomradet. Tilknytning skal foreligge nar fiernvarmeanlegget star ferdig.

4 Areal brattere enn 1:3 (unntak for akebakker) og skjermbelter medregnes ikke. Areal til sandiekeplass, neerlekeplass og
grendelekeplass kommer i tillegg til uteoppholdsarealet.
Minste uteoppholdsareal. MUA angis i m? pr boenhet. Uteoppholdsareal er areal egnet til lek, opphold, rekreasjon.
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6. BYGGEOMRADER
6

.1 Annet byggeomrade - Kraftverk, AB1
Deler av omradet er regulert i kombinasjon med spesialomrade bevaring

AB1 skal ha adkomst fra Veg 5 over GS2.

For omradet requlert i kombinasjon med spesialomrade bevaring:

Deler av byggeomradet omfattes av automatisk fredet kulturminne, Gimsgy kloster, Askeladden
id.nr 64715, og er regulert til spesialomrade bevaring, jf pkt 10.1. Far iverksetting av ethvert tiltak
innenfor omradet, som omfattes av spesialomrade bevaring, skal det foretas arkeologisk granskning
av det bergrte automatisk fredete kulturminnet. Det skal tas kontakt med rette antikvariske
myndighet, for tiden Riksantikvaren, i god tid far tiltaket skal gjennomfares slik at omfang og
kostnader for arkeologisk granskning kan fastsettes.

7. OFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER

Deler av omradet er regulert i kombinasjon med spesialomrade bevaring

Ved opparbeidelse av trafikkomradene kan det foretas endring av grensene mellom de ulike
trafikkformalene.

For omradet regulert i kombinasjon med spesialomrade bevaring:

Veg 8 og deler av Veg 1, 2, 3, 5, 7 og deler av GS1, 2 og 3 og GS4 omfattes av automatisk fredet
kulturminne, Gimsgy kloster, Askeladden id.nr 64715, og er regulert til spesialomrade bevaring, jf
pkt 10.1. Far iverksetting av ethvert tiltak innenfor omradet, som omfattes av spesialomrade
bevaring, skal det foretas arkeologisk granskning av det bergrte automatisk fredete kulturminnet.
Det skal tas kontakt med rette antikvariske myndighet, for tiden Riksantikvaren, i god tid far tiltaket
skal gjennomfgares slik at omfang og kostnader for arkeologisk granskning kan fastsettes.

7.1 Gate med fortau

Alle nye kjgreveger skal utformes for lav kjgrehastighet, med tilstrekkelig fri hayde for vareleveranse
og med vekt pa god formgiving og trygg ferdsel for alle grupper fotgjengere, inkludert
bevegelseshemmede og orienteringshemmede.

Klostergata (Veg1) skal utvikles til en hovedgate som i tillegg til 4 ha en betydelig transportfunksjon
ogsa skal vaere en sentrumsgate ftilrettelagt for ny aktivitet. Det tillates etablert ny bebyggelse pa
begge sider av Klostergata (Veg1) som harmonerer med eksisterende bygningsmasse og som
bidrar til & aktivisere gatelgpet.

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

Veg 5 og 6 knyttes sammen med kjgreveg innenfor kombinert formal gjennom Tunnel1.
Vegforbindelsen tillates anlagt pa nordre del av gang-/sykkelveg GS3. Veg6 legges til rette for
snumuligheter.

Veg?7 skal betjene trafikk til og fra parkeringsanlegg under bebyggelsen i felt 2. Linjefaring for veg7
tillates justert ihht til godkjent landskapsplan for omrade F1 og F2. Bredden skal veere minimum
6m.
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7.2 Gang- og sykkelveger

a) GS3 skal vaere apen for gjennomkjaring for utrykningskjeretoy og vareleveranse til felt 16.
Opparbeidelsen skal skje pa de myke trafikkanters premisser. Som en midlertidig lasning for
atkomst til felt 14, 15 og 16 tillates kjering parallelt med GS3 og gjennom F8 + felt 13,
forutsatt at tilfredsstillende trafikksikkerhet for gaende/syklende blir ivaretatt.

b) Det tillates kryssing av GS2 for adkomst til AB1.

c) Fra GS1 til GS3 tillates etablert en gangforbindelse som slynger seg utover friomrade F8 for
4 tilfredsstille kravet til universell utforming. Det m3 stilles strenge krav til estetisk utforming.

7.3 Torg, promenade

Torg1, 2, 3, PR2, 3, 4, 5 og 6 skal veere apen for gjennomkjaring for vareleveranse og
utrykningskjaretay. PR6 kan avhengig av bebyggelsens utforming etableres innenfor felt 17.
Opparbeidelsen skal skje pa de myke trafikkanters premisser. Deler av arealet kan opparbeides
med vegetasjon.

Det ma etableres en torgplass pa begge sider av Hollenderiet i feltene 7 og 9 pa til sammen
minimum 1,2 daa. slik at fasadene pa Hollenderiet kommer til sin rett. Fra Torg2 skal det etableres
en forbindelse til Hollenderiet via torgplass i felt 7. Fra Hollenderiet via torgplass i felt 9 skal det
etableres en forbindelse til Tunnel5 og Veg3. Fra torgplassen i felt 7 skal det etableres en
forbindelse til parkeringsanlegg i kjeller.

7.4 Gangbruer BRU1 -3

a) Gangbru nedstrems Damfossen fra Smiegya - Klostergya, Bru1 skal bygges i ett spenn med
gangbredde min 3,5m. Bruas hgyde ma ta hensyn til flom og variabel vannfering i Damfoss.
Bygningsintegrert lasning kan vaere aktuelt.

b) Gangbru over Bryggevannet fra Jernbanebrygga - Klostergya, Bru2 ma utformes som
klaffebru eller svingbro med gangbredde min 4,5m. Plassering av bruspenn ma ikke veere til
hinder for aktiviteten pa elva. Ved utforming av brua ma det tas hensyn til Skien kirke som
landemerke.

c) Gangbru over Klosterfossen fra Herkules - Klostersya, Bru3 skal ha en gangbredde pa min
3,5m. Brukonstruksjon vil veere avhengig av grunnforhold, stabilitet og vassdragstekniske
forhold. Konstruksjon mé ta hensyn til framfering av hegspentkabel og fiernvarme. Forholdet
til innlepet til kraftstasjon og hayspenningslinjen ma ivaretas. Bru3 skal ivareta en god
tilslutning til GS3 og GS2.

7.5 Underganger
Tunnel1 og 5 skal vaere offentlig tilgjengelig og tilknyttes offentlig friomrade/ promenade, torgareal
eller gang/sykkelveg. De @vrige tunnelene skal bidra til & lette den interne kommunikasjonen.
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8. FRIOMRADER

Deler av omradet er regulert i kombinasjon med spesialomrade bevaring

Omradene skal ha ulik karakter og bruk. Alle anlegg skal utferes med bestandige materialer og
tilrettelegges for sosialt samkvem, rekreasjon, lek og spill for hele befolkningen, herunder
bevegelseshemmede, orienteringshemmede og allergikere. Byggverk og anlegg kan tillates dersom
det er i trdd med bruken av omradet til friomrade. Dette forutsetter imidlertid dispensasjon i henhold
til kulturminneloven § 8.

For omradet regulert i kombinasjon med spesialomrade bevaring:

Friomrade F3,, F4, del av F2, F6 og F8, P1 og P2 omfattes av automatisk fredet kulturminne,
Gimsgy kloster, Askeladden id.nr 64715, og er regulert til spesialomrade bevaring, jf pkt 10.1. Fer
iverksetting av ethvert tilttak innenfor omradet, som omfattes av spesialomrade bevaring, skal det
foretas arkeologisk granskning av det berarte automatisk fredete kulturminnet. Det skal tas kontakt
med rette antikvariske myndighet, for tiden Riksantikvaren, i god tid far tiltaket skal gjiennomfares
slik at omfang og kostnader for arkeologisk granskning kan fastsettes.

8.1 Turveger, stier/ snarveier

Turveger og stier/ snarveier skal legges slik at de glir skansomt og naturlig inn i terrenget. |
naturomrader bgr turvegen opparbeides med grus eller steinstavdekke med bredde 3m. Fast dekke
er aktuelt for mye brukte atkomstveger.

8.2 Friomrade F1-F3, , .

Omradenes utforming skal synliggjere og utvikle stedets seertrekk i landskap og historie. Naturlig
vegetasjon skal i sterst mulig grad bevares, og ved ny etablering bgr stedegen eller historisk riktig
vegetasjon benyttes. | F1 tillates oppfart bygninger som fremmer alimennhetens bruk, eks
uteservering/kiosk.

Adkomst og vareleveranse til felt 5 ma integreres i landskapsplanene.

8.3 Friomrade F4-F12

a) Vegetasjonen i F4 - F12 skal bevares og videreutvikles pa en mate som styrker omradets
rekreasjons- og miljgkvaliteter. Det tillates etablert trafo i F4.
b) Innenfor omradene F6, F8, F9 og F10 skal det tilrettelegges for nzerlekeplass og

grendelekeplass med mulighet for bading, soling og et aktivitetsomrade for lek og ballspill,
herunder en ballekke med minimumsstarrelse 20x28m. Eksisterende bygning i F9 kan
bevares og utvikles som en del av aktivitetstilbudet.

c) | felt F6 og F10 tillates etablert kjsreveg pa bakkeniva inn mot eksisterende mur.

d) Det tillates mindre sidevegs forskyvning av friomradene F6, F8, F9 og F10 forutsatt at
friomradenes egnethet og samlete arealstarrelse opprettholdes.

e) Utfyllingen i F8 skal ha variert bredde med minimum gjennomsnittlig bredde pa 15m og
maksimum gjennomshnittlig 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. Felt 15 skal i stedet opparbeides som
friomrade.

f) F7 utformes som en del av PR 2, men med en grannere profil.

960 - Egengodkjent 02.09.2010 side 10 av 17



Skien kommune

8.4 Friomrade i sjo og vassdrag FS1-FS4

| friluftsomrade i sjg tillates tilrettelagt for ulike aktiviteter i sj@, herunder brygger, badeplass,
badeanlegg, flytende scene og smabéathavn. Ved opparbeidelse av badeplass mé strem og
bunnforhold vurderes mtp sikkerhet. Badeplass i FS4 skal tilrettelegges for universell utforming med
rampe i vannet.

9. FAREOMRADER
9.1 Heagspent

Deler av omradet er regulert i kombinasjon med spesialomrade bevaring

Med unntak av n@dvendige murer/konstruksjoner tillates ikke oppfering av bygg eller opparbeidelse
av omrader for varig lek og opphold naermere enn 50m fra senterlinje luftbaren hayspenningslinje
eller naermere enn 9m fra senter av jordkabel. Magnetfeltet skal ikke ha verdi over 0,4 uT. En
utbygging av boliger nzermere enn 50m fra hayspenningslinja krever omlegging/avstenging av
hagspentledningen.

Normal drift og vedlikehold av omradet tillates. Bruk av kraner og annen maskinelt utstyr med
arbeidshayder over 4m skal godkjennes av linjeeier.

For omradet regulert i kombinasjon med spesialomrade bevaring:

Deler av fareomradet omfattes av automatisk fredet kulturminne, Gimsgy kloster, Askeladden id.nr
64715, og er regulert til spesialomrade bevaring, jf pkt 10.1. For iverksetting av ethvert tiltak
innenfor omradet, som omfattes av spesialomrade bevaring, skal det foretas arkeologisk granskning
av det bergrte automatisk fredete kulturminnet. Det skal tas kontakt med rette antikvariske
myndighet, for tiden Riksantikvaren, i god tid for tiltaket skal gjennomfgres slik at omfang og
kostnader for arkeologisk granskning kan fastsettes.

9.2 Flom

200-arsflommen skal legges til grunn ved etablering av nye bygninger og spesielt viktig infrastruktur.
Ny bebyggelse skal ikke ligge lavere enn kote +9,4m (inkludert 0,5 m sikkerhetsmargin) vest for
Klostergata (Veg1) og kote +3,7m (inkludert 0,5 m sikkerhetsmargin og 0,6 m havnivastigning) ast
for Klostergata (Veg1). Ombygging av eksisterende bebyggelse bar skje slik at en ikke gker
skadepotensialet.

Garasjeanlegg og adkomstvei tillates etablert under flomsoneniva under fglgende forutsetninger:
e Konstruksjoner ma dimensjoneres for a tale belastninger ved flom

Det ma etableres en innkjaringsterskel

Elektrisk anlegg ma etableres i taket

Det ma installeres egen pumpe for utpumping av flomvann

Det ma utarbeides en egen plan for evakuering

10. SPESIALOMRADER

10.1 Bevaring av bygninger og anlegg (kulturminner)

Veg 8, del av AB1(kraftverket), del av VEG 1, 2, 3, 5 og 7, del av GS1, 2, 3 og 4, friomradet F3,p,
F4, F7, del av F2, F6, F8, fareomrade hagspent, Felt 3 (Klostergata 33), 10, 11 og 12 (Ladegérden),
del av felt 2, 8, 9, P1, P2 og S1 (fiernvarme) omfattes av automatisk fredete kulturminne.

Planer og tiltak nevnt i plan — og bygningslovens §§ 86a, 86b og 93 skal godkjennes av
Riksantikvaren.
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Alle inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pa det automatisk fredete kulturminnet,
som ikke er tillatt etter denne planen, er ulovlige uten tillatelse etter kulturminneloven. Sgknad skal
sendes rette antikvariske myndighet, for tiden Riksantikvaren, i god tid far arbeidet er planlagt
igangsatt. Kostnader knyttet til nadvendige undersgkelser og eventuelle arkeologiske granskinger
belastes tiltakshaver.

Dersom det under arbeid fremkommer automatisk fredete kulturminner, skal arbeidet straks stanses
i den utstrekning dette kan bergre kulturminnet. Regionale kulturvernmyndigheter skal varsles, i
samsvar med § 8 i Kulturminneloven av 9.juni 1978. Riksantikvaren avgjer innen 3 uker om arbeidet
kan fortsette og vilkarene for dette, jf.kml § 8, 2.ledd.

Omradenes utforming skal synliggjere sezertrekk i landskap og historie. Natursteinsmur som lgper i
overgangen mellom Ladegéarden, Klostergata 30 og de lavereliggende omradene ut mot
Hjellevannet skal i den grad det er mulig bevares og integreres i ny bebyggelse, alternativt skal
naturstein gjenbrukes i anlegget. Muren tillates ikke fiernet innenfor bevaringsverdig omrade.
Naturlig vegetasjon skal i starst mulig grad bevares. Biologisk kompetanse skal benyttes for
vurdering av felling av sterre traer. Ved nyetablering bar stedegen eller historisk riktig vegetasjon
benyttes.

Automatisk fredet kulturminne — Gimsgy Kloster
Deler av Klosteraya er definert som automatisk fredet kulturminne — Gimsgy Kloster. De enkelte
formal som omfattes av fredningsomradet er omtalt i egne bestemmelser.

Det er i planforslaget vist ulike sektorsoner for hvordan den visuelle kontakten mellom tidligere
klosteromradet og de i samtiden viktigste kontaktpunkter utenfor klosteret skal opprettholdes.

a) Sektor 1
Den visuelle forbindelsen fra Gimsay kloster til Middelalderbyen Skien over Klosterhavna
(klosterbrygge/ havneanlegg). | omradet tillates ikke byggverk/ innretninger som vil vaere til
hinder for utsikten og kontakten med Middelalderbyen Skien.

b) Sektor 2
Den visuelle forbindelsen fra Gimsegy kloster til Brattsbergomradet/ kryptkirken pa
Kapittelberget og den historiske sammenhengen mellom disse. | omradet tillates ikke
byggverk/ innretninger som vil vaere til hinder for utsikten og kontakten med terrengryggen
pa Bratsberg. Maks byggehgyden i sektoromradet er kote +24 mot Skienselva og kote +28
mot promenade 4.

c) Sektor 3
Den visuelle forbindelsen fra Gimsgy kloster til kryptkirken pa Kapittelberget. | omradet
tillates ikke byggverk/ innretninger som vil vaere til hinder for utsikten og kontakten med
kryptkirken pa Kapittelberget og Skienselva.

d) Sektor 4
Den visuelle forbindelsen fra Gimseay kloster til Hakasteinen (Faret kirke med Galgeholmen).
| omradet tillates ikke byggverk/ innretninger som vil vaere til hinder for utsikten og kontakten
med disse viktige historiske stedene.

Bevaringsverdig bygningsmilje og bygg

Bygninger, konstruksjoner og anlegg som er avmerket med “Bevaring av bygninger” pa plankartet,
tillates ikke revet/fjernet. Et skadet kulturminne eller deler av det, kan nektes revet/ fiernet dersom
det etter kommunens skjgnn ikke anses som urimelig a forvente at eieren setter i stand
kulturminnet. Dersom riving/ fjerning tillates ma det dokumenteres at kulturminnet kan erstattes med
nybygg/ tilbygg som tilfarer omradet kvaliteter pa linje med kulturminnet som sgkes revet/fiernet.
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Bygninger/anlegg/konstruksjoner (kulturminner) kan utbedres, moderniseres og ombygges forutsatt
at eksterigret med hensyn til malestokk, form, detaljering, materialbruk og farger blir opprettholdt.
Alternativt kan kulturminnet fares tilbake til tidligere dokumentert utseende, eller et fasadeuttrykk i
samsvar med kulturminnets alder eller omradets karakter.

Ved utbedring, reparasjon og eventuell gienoppfering av kulturminner, skal opprinnelige
bygningsdeler og materialer i stgrst mulig grad tas vare pa og gjenbrukes i sin rette sammenheng.
Det som finnes av gamle trapper, steinsetting e.l. skal tas vare pa. Anlegg av ny steinsetting,
beplantning o.l. skal enten gjares med tradisjonelle teknikker og materialbruk fra samme stilperiode
som bygningene, eller anlegges med et moderne uttrykk.

Nybygg kan godkjennes innenfor planomradet under forutsetning av at omradets miljg- og
verneverdi ikke reduseres. Nybygg skal tilpasses og utformes med utgangspunkt i bygningsmiljgets
historiske karakter, men kan gis et moderne uttrykk. Tilpasning i denne sammenheng betyr at
plassering, starrelse, funksjon, materialbruk, detaljering, farger og beplantning skal harmonere med
den eksisterende verneverdige struktur og bebyggelse i omradet.

10.2 Bevaring av eksisterende traer

Eksisterende traer langs Klostergata (Veg1) er regulert til bevaring. Ved vurdering av fellingstillatelse
skal biologisk kompetanse benyttes. Dersom det gis tillatelse til & felle enkelttreer, skal det plantes
nye.

10.3 Frisiktsone
Innenfor frisiktsonene skal det ikke forekomme sikthindringer hayere enn 0,5m over tilstatende
vegers vegbaneniva. Enkeltstdende oppstammede traer som ikke hindrer sikten tillates.

11. KOMBINERTE FORMAL

Deler av omradet er regulert til spesialomrade bevaring

a) | omrader avsatt til forretning tillates detaljhandel®, unntatt plasskrevende varer’, som skal
tilfredsstille behovet for de som bor og har sitt virke pa Klostergya og som naturlig sogner til
omradet. Forretning skal etableres pa bakkeplan og ha inngang fra veg, gang- og sykkelveg,
promenade eller torg.

Vest for veg 1 tillates totalt 1500 m? BRA til forretning (felt 11 og 13). Innenfor hver felt
tillates forretning inntil 800 m2. Pst for veg1 tillates totalt 4500m? BRA til forretning. Hver
enkelt forretning skal ikke overstige 1500 m? (felt 2, 4, 7A og 9).

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 tilrette for publikumsrettet
virksomhet. | feltene 2, 4, 5 og 6 skal 60% av samlet BRA pa bakkeplan langs promenader
og torg legges tilrette for publikumsrettet virksomhet. 60%-kravet kan ogsa oppfylles ved &
legge publikumsrettet virksomhet i felt 7A, men bruksarealet her skal ikke innga i
beregningen.

c) Det tillates ikke etablert forretning i gateplan langs Klostergata (Veg1). Vest for Veg1 skal
minimum 30 % av bebyggelsen veere boliger.
Innenfor hvert av feltene 7, 8, 9 og 17 skal minimum 5 % av samlet BRA vaere boliger.
Det tillates ikke etablert boliger pa bakkeplan mot vest i felt 16.

® Detaljhandel er salg av varer i kvanta tilpasset personlig eller husholdningsbehov direkte til forbrukere eller
husholdninger.

7 Plasskrevende varer er forretninger med salg av biler og motorkjeretay, landbruksmaskiner, trelast og andre sterre
byggevarer og salg fra planteskoler/hagesentre.

8 publikumsrettet virksomhet omfatter formalene forretning, omrade for offentlig forsamlingslokale og administrasjon,
allmennyttig forsamlingslokale og administrasjon og administrative bygg, omrader for herberger og bevertning.
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d) Under ny bebyggelse i felt 11,13 og 14, alternativt i bakkant av ny bebyggelse skal det
etableres kjgreveg med fortau som knytter sammen veg 5 og 6.

e) Det skal legges til rette for tilgjengelighet langs vannfronten i felt 8. Tilgang til fiskeplass mot
utlopet av Klosterfoss skal opprettholdes alternativt ny etableres.

f) Det skal etableres en turvegforbindelse mellom GS3 og GS1 over felt 13, felt 14 eller i
tilknytning til F8. Traséen kan integreres i bebyggelsen. Det stilles ikke krav om universell
utforming til turvegtraséen, men lgsninger for & redusere stigningen mest mulig, for
eksempel ved "korketrekkergangbru” skal vurderes i felt 14 og F8.

g) Pumpestasjon tillates bygd innenfor byggeomradene pa @st- og vestsiden.

For omradet regulert til spesialomrade bevaring:

Felt 3 (Klostergata 33), 10, 11 og 12 (Ladegarden), del av felt 2, 8, 9, samt S1 (fiernvarme) omfattes
av automatisk fredete kulturminnet, Gimsay kloster, Askeladden id.nr 64715, og er regulert til
spesialomrade bevaring, jf pkt 10.1. Far iverksetting av ethvert tiltak innenfor omradene, som
omfattes av spesialomrade bevaring, skal det foretas arkeologisk granskning av det berarte
automatisk fredete kulturminnet. Det skal tas kontakt med rette antikvariske myndighet, for tiden
Riksantikvaren, i god tid far tiltaket skal gjennomfgares slik at omfang og kostnader for arkeologisk
granskning kan fastsettes.

11.1 Utbyggingsformal, utnyttingsgrad og bruksareal

Tabellen neste side gir en oversikt over hvilke formal som tillates innenfor hvert felt og
utnyttingsgrad. Totalt bruksareal pa Klosteraya skal ikke overstige 200 000m? BRA.

Glassgarder, foaje’er, haller og forsamlingsiokaler skal regnes med sitt faktiske golvareal, dvs uten
beregningsplan for hver 3m hgyde.

Bruksarealet for hvert av feltene er veiledende.

Omrade Formal® %- BYA | BRA

Felt 1 Bolig, kontor, administrasjon, forsamlingslokale,

B/K/O/A/H/S/P | herberger og bevertningssteder, 50 6000
garasjeanlegg

Felt 2 Bolig, forretning, kontor, industri, administrasjon,

B/F/K/ forsamlingslokale, institusjon, bevertning, 85 50000

I/O/A/IS/P garasjeanlegg

Felt 3 Bolig, kontor, administrasjon, garasjeanlegg

B/K/O/A/P 75 5800

Felt 4 Forretning, industri (kunst- og handverk),

F/l/O/AIS forsamlingslokale, bevertning 40 1200

Felt 5 Industri (kunst- og handverk), forsamlingslokale,

I/O/A/S bevertning 30 360

Felt 6 Kontor, administrasjon, undervisning,

K/O/A/S/P forsamlingslokale, bevertning, garasjeanlegg 85 11000

® Formalene administrasjon (statlige, regionale og kommunale virksomheter), barnehage, undervisning (skole, universitet
mv.), institusjon (sykehus, aldershjem, sykehjem mv.), kirke, forsamlingslokale (kino, teater, bibliotek, kulturhus, museum,
galleri, opplevelsessenter, kurs- og konferansesenter, treningssenter mv.) omfatter bade offentlig og allmennyttig formal)
Industri omfatter kunst- og handverks- og mindre produksjonsbedrifter med mulighet for utsalg.

Prosent bebygd areal angir forholdet mellom bebygd areal og tomtearealet. %-BYA angir det areal i prosent av tomta
som bygningen, overbygde areal, konstruksjoner over bakken og nadvendig parkeringsareal opptar av terrenget, jf
veileder, Grad av utnytting, 2007.
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Felt 7A og B Bolig, forretning™", kontor, industri,

B/F/K/I/O/A/H/ | administrasjon, undervisning, institusjon, 85 50000

S/P forsamlingslokale, herberger og
bevertningssteder, garasjeanlegg

Felt 8 Bolig, kontor, administrasjon, barnehage,

B/K/O/A/H/S/P | undersvisning, forsamlingslokale, herberger og 55 13000
bevertningssteder, garasjeanlegg

Felt 9 Bolig, forretning, kontor, industri, administrasjon,

B/F/K I/O/A/S/P | undervisning, forsamlingslokale, bevertning, 65 13000
garasjeanlegg

Felt 10 Kontor i tilknytning til ensket virksomhet,

K/O/A/S barnehage, kirke, forsamlingslokale, bevertning 80 1800

Felt 11 Bolig, forretning, kontor, administrasjon,

B/F/K/O/A/H/S/ | barnehage, forsamlingslokale, herberge og 45 8500

P bevertningssteder, garasjeanlegg

Felt 12 Kontor- og representasjonsvirksomhet med

K mulighet for overnatting 15 370

Felt 13 Bolig, forretning, kontor, administrasjon,

B/F/K/IO/A/H/S/P | barnehage, forsamlingslokale, herberger og
bevertningssteder, 50 20000
garasjeanlegg

Felt 14 Bolig, kontor, administrasjon, herberge, 45

B/K/O/A/H/S/P | forsamlingslokale, bevertning, garasjeanlegg 8000

Felt 15 Bolig, kontor, industri (kunst- og handverk),

B/K/I/O/A/H/S/ administrasjon, barnehage, forsamlingslokale, 60 3000

P herberger og bevertningssteder, garasjeanlegg

Felt 16 Bolig, industri (kunst- og handverk),

B/I/IO/AJS3 forsamlingslokale, bevertning 45 2000

Felt 17

B/K/S/P Bolig, kontor, bevertning, garasjeanlegg 45 6000

" Forretning tillates bare etablert i felt 7A.
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11.2 Bebyggelsesstruktur og byggehayder

Tabellen gir en oversikt over hvilke byggehayder som tillates innenfor hvert felt.

Tilbaketrukket takoppbygg for tekniske installasjoner og heistarn kan tillates inntil 2m over tillatt
maksimal gesims-/ mgnehgyde. Takoppbygg kan maksimalt dekke 5 % av byggets totale takflate.
Tekniske installasjoner pa tak skal trekkes min. 3m tilbake fra fasaden.

Omrade Bebyggelsestruktur, cotehoyde

Felt 1 Tarn + 47,5. Avgrensning av tarnet fremgar av byggegrense (midtre del).
Variasjon: +30,5 nasrmest Veg1 for a sikre siktlinjen mot byen/ +36,5

Felt 2 Kompakte volumer tillates. En del av bebyggelsen ma henvende seg

mot Klostergata (Veg1), mens mellompartier bar ligge i heyde med
Klostergata (Veg1). Bebyggelsen ma trappe seg ned mot F1,
Klosterhavna.

Variasjon ny bebyggelse: +28,5/ +34,5 mot Klostergata (Veg1),
mellompartier +16,5/ +18,5

Hegeste bygningsdel pa Cellulosen tillates gkt fra +36,9 til maks +41.
Bygningsvolum nord for denne tillates okt fra +25,8/+28,5 til + 34
forutsatt at det legges til rette for publikumsrettet virksomhet.

Felt 3 Maks + 32

Felt 4 Maks + 13,5

Felt 5 Maks + 11,5

Felt 6 Variasjon: +24 mot veg7/ +28 mot promenade 4

Felt 7 Ved ombygging av Pm 6/7 ber gst- og vestfasadene brytes opp i mindre

strukturer. Selve hovedskipet i midten kan bestd som et stort
sammenhengende volum, men det bar etableres en gjiennomgaende
forbindelseslinje gst-vest med minimumsbredde 10m. Forbindelses-
linjene kan vaere takoverbygd.

Variasjon +16,5/ +24 mot veg 4, +20/ +28 mot elva

Felt 8 Bebyggelsen skal ha en apen struktur med hovedretning nord - s@r som
avtrappes ned mot Klosterfoss. Det skal opprettholdes siktlinjer fra Veg3
mot Klosterfoss.

Variasjon: +16/ +22, Trafo +26, $1 + 11

Felt 9 Bebyggelsen langs Direktgr Smidths gate (Veg2) skal ikke overstige
+26,5 og skal avtrappes mot Hollenderiet og veg3.

Bebyggelsen inntil kryss veg2/veg3 skal ikke overstige +20.
Bebyggelsen inntil kryss veg3/veg4 skal ikke overstige +28 og ma
avtrappes mot gamle vakta.

Felt 10 + 25,0. Dersom det bygges saltak, tillates maks mgnehayde + 27,0.

Felt 11 Bebyggelsen skal ha apen struktur med oppbrutte volumer og avtrapping
ned mot Hjellevannet.

Variasjon: +20 / +26

Felt 12 Bevaring

Felt 13 Bebyggelsen skal ha dpen struktur med oppbrutte volumer og avtrapping
ned mot Hjellevannet. Det skal opprettholdes sikilinjer fra Klostergata
mot Hjellevannet.

Variasjon: +23/ +29
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Skien kommune

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

Bebyggelsen langs Klostergata skal ha en naturlig avtrapping mot byen
og mot friomrade F10. Et evt hayhus, + 35 skal vaere en integrert del av
bebyggelsen. Ved utforming ma det legges vekt pa et godt samspill
mellom ny bebyggelse og Cellulosen.

Variasjon: +23 / +29

Felt 15 Bebyggelsen skal ha apen struktur med oppbrutte volumer og avtrapping
ned mot Hjellevannet.

Variasjon: +18,2/ +21,5 mot Damfossen

Felt 16 Bevaring. Det tillates bygd pa 1etasje pa Biorenseanlegget

Felt 17 Maks +27,5. Bebyggelsen skal avtrappes mot Gurvika og utformes slik
at det legges til rette for en offentlig plass/promenade mot vannet.
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