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Saksprotokoll 

Detaljregulering for Tømmerkaia på Klosterøya. Sluttbehandling. 

 

Arkivsak-dok. 15/14202 
Saksbehandler Sigbjørn Hjelset 

 
Behandlet av  Møtedato Saknr 
1 Hovedutvalg for teknisk sektor 17.04.2018 34/18 
2 Bystyret 03.05.2018 56/18 

 
 

 
Hovedutvalg for teknisk sektors vedtak/innstilling  
 
Forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia på Klosterøya, med plankart og 
bestemmelser datert 01.03.18, vedtas med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12 - 12. 
 
 
Bystyret har behandlet saken i møte 03.05.2018 sak 56/18 
 
Møtebehandling 
Andre Prestvik (Byp.) ble innvilget permisjon. Det er 54 representant tilstede under 
behandling av saken.  
 
Votering 
Hovedutvalget for teknisk sektor sin innstilling ble enstemmig vedtatt 
 
Bystyrets vedtak  
 
Forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia på Klosterøya, med plankart og 
bestemmelser datert 01.03.18, vedtas med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12 - 12. 
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Saksprotokoll 

Detaljregulering for Tømmerkaia på Klosterøya. Sluttbehandling. 

 

Arkivsak-dok. 15/14202 
Saksbehandler Sigbjørn Hjelset 

 
Behandlet av  Møtedato Saknr 
1 Hovedutvalg for teknisk sektor 17.04.2018 34/18 
2 Bystyret   

 
 

 
Rådmannens innstilling: 
 
Forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia på Klosterøya, med plankart og 
bestemmelser datert 01.03.18, vedtas med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12 - 12. 
 
 
Hovedutvalg for teknisk sektor har behandlet saken i møte 17.04.2018 sak 34/18 
 
Møtebehandling 
Det fremkom ingen forslag ved behandlingen av saken. 
 
Votering 
Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt. 
 
Hovedutvalg for teknisk sektors vedtak/innstilling  
 
Forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia på Klosterøya, med plankart og 
bestemmelser datert 01.03.18, vedtas med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12 - 12. 
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Arkivsak - dok. 15/14202 - 50
Saksbehandler Sigbjørn Hjelset

Saksgang Møtedato

Hovedutvalg for teknisk sektor
Bystyret

Detaljregulering for Tømmerkaia på Klosterøya. Sluttbehandling.

Rådmannens innstilling :
Forslag til regul erings plan for Tømmerkaia på Klosterøya , med plankart og
bestemmelser datert 01.03.18 , vedtas med hjemmel i plan - og bygningsloven § 12 - 12.

Plankart

Til venstre planforslaget, til høyre gjeldende plan.

1. Viktige punkter i saken
Steinar Moe Eiendom as har ervervet eiendommene som inngår i
planområdet, og det er Asplan Viak as som fremmer planen på vegne av
forslagsstilleren.
Detaljreguleringen følger i hovedtrekk gjeldende reguleringsplan for
Klosterøya. Den største endringen er at atkomsten til store deler av planområdet legges via
Dir. Smidths gate , i stedet for via Klost erøya Vest.
Brua over til Smieøya reguleres til gatetun, noe som åpner for at den kan benyttes til
kjørbar gang - og sykkeladkomst til Smieøya.
Parkeringsanlegget til Skien videregående skole (selve skolen er ikke en del
av planområdet) foreslås lagt i to plan innenfor felt 5.
Det er lagt vekt på å samordne utformingen av friområdet i Klosterhavna i
samarbei d med det tilstøtende uteområde til Skien vgs.
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 Saken var til 1. gangs behandling i HOTS 12.12.17, hvor det fulgte med en liste over krav til 
utredninger / tilleggsdokumentasjon før sluttbehandling. Dokumentasjonen følger saken i 
vedlegg 6 og 7.  

 Saken var utlagt til offentlig ettersyn i perioden 16.12.17 – 15.02.18. Det kom inn 12 
høringsuttalelser. Telemark fylkeskommune har fått utsatt frist til 16.04.18, for å avvente 
Riksantikvarens svar på søknad om dispensasjon fra kulturminnevernloven. Denne 
avklaringen må være på plass innen Bystyret vedtar planen. 

 Det er gjort mindre endringer i plankart og bestemmelser, både som følge av HOTS-vedtak, 
høringsuttalelser samt etter initiativ fra forslagsstilleren. Rådmannen anbefaler at planen 
vedtas, med de foreslåtte endringene. 

 
 

2. Bakgrunn for saken 
Asplan Viak as fremmer på vegne av forslagsstiller Steinar Moe Eiendom as detaljregulering for 
Tømmerkaia. 
 
Steinar Moe Eiendom as har ervervet alt som er definert som planområde, og har i tillegg kjøpt 
Smieøya. Forslagsstilleren er i gang med utvikling av søndre del av planområdet, hvor 
Tyrilistiftelsen nylig har tatt i bruk lokaler i nyoppført bygg. Han ønsker ved denne å planen å gjøre 
endringer fra gjeldende plan, fra 2010, for å utvikle området videre.  
 

3. Beskrivelse av planområdet 
Planområdet omfatter den delen av Klosterøya som er avgrenset av Dr. Smidths gate i sør og 
Klostergata i vest. Området er i stor forandring, blant annet etter rivingen av det markante 
Cellulose-bygget i 2017.   
 

4. Beskrivelse av planforslaget 
De viktigste endringene fra gjeldende plan er: 
Som en konsekvens av utviklingen av leilighetsbygg på Klosterøya vest, er atkomsten til nordre del 
av planområdet, og til Smiøya, endret. Tidligere forutsatt atkomst via Klosterøya Vest, i tunnel 
under Klostergata, utgår. Atkomsten blir i stedet via Direktør Smidths gate på østsiden. 
 
I forbindelse med byggesaken for Skien videregående skole ble det bestemt at parkeringsbehovet 
for denne skulle løses i kjeller, under friområdet i Klosterhavna. Planforslaget foreslår at 
parkeringen i stedet legges inn i bakken i skogholtet bak, og med boliger over. 
 
Planen viderefører muligheten til et bredt spekter av sentrumsformål. Det er boliger som nå er 
tenkt å utgjøre hovedtyngden av bygningsmassen, med anslagsvis 200 boliger. Forslagsstilleren 
har også konkrete planer om andre mer utadretta funksjoner, som kafè, kajakkutleie etc. 
 
Begrensningen på forretningsareal på 4500 m2 BRA for hele østsiden av Klosterøya 
opprettholdes. 
 

5. Planprosess og medvirkning 
Saken var til 1. gangs behandling i HOTS 12.12.17. Følgende krav til tilleggsutredninger fulgte 
vedtaket: 

 Feltene 1 - 4 må avklares vedr. fundamenteringsforhold, forurenset elvebunn, 
           kulturminner under vann, samt ev. effekt på naturmangfold. 

 Planområdet tar med seg arealet fram til midtlinje vei i Klostergata, for lettere 
           å kunne se sammenhengen mellom vei og bebyggelse. 

 Utrede om grepet med å kanalisere trafikken til nordre del av planområdet til 
           østsida har betydning for trafikkavviklingen i krysset Dir. Smidths gate – 
           Klostergata. 

 Det må utredes om «tunnel 3» og «tunnel 4» (jf. gjeldende plankart) kan gjøres 
           tilgjengelig for trafikksikre snarveier mellom øst- og vestsiden av Klosterøya. 

 Utarbeide overvannsplan som viser vannveier på bakken, infiltrasjon, 
           fordrøyning og rensing av gatevann før det ledes i elva. 

 Det må sikres en offentlig tilgjengelig tverrforbindelse fra gatetunet og 
           gjennom felt BS3 ned til elva. 
 
Følgende følger saken videre: 
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Hovedutvalg for teknisk sektor (HOTS) ber om en ny plan for gangtrase ved vannfronten. 
HOTS ønsker at gangtraseen og vannfronten gjennomgående skal være tilgjengelig for 
allmenheten, også i felt 1,2 og 4. 
 
HOTS ønsker takkonstruksjoner utformet med grønne tak, spesielt boliger over 
garasjeanlegg. Trekonstruksjoner, heltrebebyggelse bør vurderes der det er hensiktsmessig. 
 

6. Oppfølging av HOTS-vedtak 
I vedlegg 6 og 7 er det beskrevet hvordan disse punktene blir fulgt opp. Se også avsnittet 
«endringer på planen etter offentlig ettersyn». 
 

7. Offentlig ettersyn 
Innkomne merknader (høringsperiode 16.12.17 – 15.02.18): 
 
Skagerak Nett as, brev datert 19.12.17 
Orienterer om hvilke forhold hvor selskapet må involveres. Legger ved kart over kabeltrasèer. 
 
Rådmannens kommentar 
Det må konfereres med Skagerak nett i den videre detaljplanleggingen 
 
Fiskeridirektoratet, brev datert 05.01.18 
Det er ikke registrerte fiskeri-interesser eller marint biologisk mangfold som tilsier at de skulle ha 
noen merknader til planene. 
 
Rådmannens kommentar 
Tas til etterretning. 
 
Norges vassdrags- og energivesen, brev datert 08.01.18 
Gir en uttalelse på generell basis. Påpeker at de har stor saksmengde, og dersom de skal uttale 
seg konkret må problemstillingen «spisses». 
 
Rådmannens kommentar 
Gjennom utredninger i eksisterende plan for Klosterøya, områderegulering for Skien Brygge, samt 
gjennom tilleggsutredning i foreliggende planendring, finnes tilstrekkelig dokumentasjon på de 
forholdene som NVE skal ivareta. Det vil si ras / grunnforhold, flom og overvannshåndtering. 
 
Rådet for personer med nedsatt funksjonsevne, møte 15.01.18 
Opptatt av at prosjektet «Bryggevatnet rundt» opparbeides med universell utforming. Mener det 
ikke er tilstrekkelig dokumentert at det oppnås tilfredsstillende stigningsforhold på de planlagte 
gangforbindelsene. Viktig at planen legger opp til gode kryssinger under Klostergata.  
 
Rådmannens kommentar 
Forslagsstiller har i eget notat (vedlegg 8) redegjort for hvordan stigningsforhold 1:20 er lagt til 
grunn for de mest sentrale gangforbindelsene. Rådmannen slutter seg til forslagsstillers 
vurderinger og mener at tilgjengelighet for alle er ivaretatt på en god måte.  
 
Grenland Næringsforening, brev datert 02.02.18 
Gjennom sitt engasjement i Skien 2020 er de opptatt av prosjektet Bryggevatnet rundt, og derav 
tilgjengeligheten for publikum langs vannfronten. 
 
Rådmannens kommentar 
Vi mener dette essensielle temaet ved utbyggingssaker i tilknytning til vannfronten, er 
tilfredsstillende ivaretatt i planarbeidet. 
 
Fylkesmannen i Telemark, brev datert 05.02.18 
Samfunnssikkerhet og beredskap: 
Tilfredsstillende utredet.  
 
Barn og unge / folkehelse: 
Både i denne, og i planene for Skien brygge og Klosterøya sørvest, er Fylkesmannen bekymret for 
tilgangen til nærfriluftsliv og aktivitetsmuligheter, spesielt for barn og ungdom. 
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Viser til at Klosterøya befolkes av nye innbyggere med tilhørighet til øya. Savner omtale av 
innendørs muligheter til å styrke sosiale fellesskap mellom beboerne.  
 
Viser til RPR for Barn og Unge, og er bekymret for at utnyttingsgraden blir så høy at det kan gå på 
bekostning av uteareal sikret mot forurensning, støy og trafikkfare. 
 
Det bør komme fram i denne reguleringsplanen hvordan Skien videregående skole løser sitt krav 
iht Forskrift om miljørettet helsevern for barnehager og skoler. 
 
Stiller spørsmål ved om barn og unge har hatt reèll medvirkning i planarbeidet.  
 
Viktig å sikre forbindelseslinjer mellom friområdene. 
 
Tiltak i vassdraget: 
Det bør avklares i bestemmelsene om plassene i småbåtanlegget er offentlige eller private. Av 
hensyn til allmenn tilgang til strandsonen bør flest mulig være offentlige. 
 
Når det foreligger mer konkrete planer om utfylling i vassdrag, må tiltakshaver ta kontakt med 
Fylkesmannen, for å avklare søknadsprosedyre etter forurensningsloven. 
 
Rådmannens kommentar 
Vi viser til eget notat, der vi mener forslagsstilleren på en bra måte beskriver hvordan merknaden 
er fulgt opp (vedlegg 9). Det vises blant annet til samarbeid med Skien videregående skole om 
bruk av parken. I forbindelse med rammetillatelsen må Skien videregående skole dokumentere 
hvordan krav til uteområder (jf. forskrift om miljøretta helsevern) er fulgt opp. 
Fordeling mellom private og offentlige båtplasser er en detaljering som ikke er nødvendig å 
definere i denne omgang. Det viktigste er at prinsippet om offentlig tilgjengelig vannfront, uten 
mulighet til å gjerde inn brygge / småbåthavn, er slått fast i reguleringsbestemmelsene punkt 8.1.  
 
Skien historielag, brev datert 08.02.18 
Viser til idèer om vassdragsmuseum i PM5 på Smieøya, og ønsker at disse følges opp videre av 
forslagsstilleren, som er grunneier også der. 
 
Planene om tårnbebyggelse lengst nord på Klosterøya bør ikke godtas. 
 
Mener krysset Dr. Smidths gate X Klostergata blir en flaskehals. Hvis Klosterøya blir «selvforsynt» 
med dagligvareforretning vil det avhjelpe situasjonen. 
 
Tilfreds med at det beholdes vegetasjon. Viser til historikk med klosterhager med «eksotiske» 
planter. 
 
Viser ellers til prosedyre dersom man kommer over arkeologiske funn, ved gravearbeid. 
 
Rådmannens kommentar 
Smieøya er ikke tema i denne planen. 
 
Nord på Klosterøya er et av få steder i Skien som man ut fra en konkret vurdering har funnet egnet 
til tårnbebyggelse. Dette er avklart i reguleringsplanen fra 2009, og foreslås videreført i planen. 
 
Vi viser til egen trafikkvurdering (vedlegg 7) for krysset Dr. Smidths gate X Klostergata. 
 
Kystverket, brev datert 09.02.18 
Påpeker at det ligger et konfliktpotensiale i å kombinere småbåtanlegg med badeplass. Ber derfor 
kommunen vurdere innholdet i bestemmelsen 8.1 b. Minner ellers om at tiltak som kan påvirke 
sikkerhet og framkommelighet på vannet, som brygger og fortøyninger, må avklares med lokal 
havnemyndighet (Grenland Havn). 
 
Rådmannens kommentar 
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Forslagsstiller har ikke kommet så langt i detaljplanlegginga at m an er klar for å definere ulike
soner i havneområdet , for eksempel hvor det ikke skal være motorisert ferdsel. Vi forutsetter at
dette hensynet ivaretas i videre detaljplanlegging.

Statens vegvesen, brev datert 12.02.18
Viktig å sikre framkommeligheten l angs fylkesvegen i krysset Klostergata X Dr. Smidths gate.
Reduksjon i ant all nye boligparkeringsplasser er et viktig grep for å redusere ytterligere press på
krysset .

Krever at alt areal langs FV59 tilhørende Telemark fylkeskommune / Statens vegvesen reg uleres
til vegformål. Viser til bestemmelse (punkt 5.3.b ) om at 50 % av bebyggelsen må ligge minimum 5
meter tilbaketrukket fra formålsgrensen mot veg. Gir et sterkt faglig råd om å øke denne avstanden
til 10 meter fra kjørebanekant.

Ber om å få oversendt byggeplaner til godkjenning. Tilsvarende hvis tilleggsutredninger iht. HOTS -
vedtak berører deres fagområder.

Rådmannens kommentar
Vi viser til trafikkutredning (vedlegg 7), vedr. krysset. TFK / SVV sine arealer er definert til
vegformål. Fra utbyggers ståsted er det ikke ønskelig å innskrenke byggegrensen fra gjeldende
reguleringsplan. Storparten av nyoppført bebyggelse på Tømmerkaia (Tyrili - bygget) ligger mer enn
10 meter fra kjørebanekart. Det fredede «Spriten - bygget» ha r tilsvarende mindre enn 5 mete r s
avstand. Etter rådmannens vurdering er det ikke vesentlige nye momenter som tilsier at vi skal
endre på gjeldende plan på dette punktet.

Telemark f ylkeskomm une, brev datert 16.02.18
Det ble klart i høringsperioden at planforslaget er direkte i strid med et automatisk fredet
kulturminne (gammelt bolverk / bryggeanlegg med id 20884). Telemark fylkeskommune har derfor
bedt om å få utsatt høringsfrist til 16. april med sin endelige uttalelse, i påvente av
dispensasjonssøknad som må avgjøres av Riksantikva ren.

Bolverket ligger innenfor den ovale figuren på kartet under (mellom Eventyrfabrikken og Spriten) .

Telemark fylkeskommune g jør ellers oppmerksom på at teksten i bestemmelsenes punkt 9.4.1 a
og c må endres, iht. administrative endringer i kultur minnevernet.

Rådmannens kommentar
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Ivaretakelse av bolverket er ikke forenlig verken med gjeldende plan eller foreslått endring. Vi 
legger til grunn at dispensasjon fra kulturminnevernloven er et sannsynlig utfall her. Vi forutsetter at 
dette forholdet er endelig avklart innen bystyret skal vedta reguleringsplanen. 
 
Riksantikvaren, brev datert 20.12.18 
Foreslått plankart og -bestemmelser gir en tilstrekkelig sikring av automatisk fredet kulturminne 
Gimsøy kloster (id 64715). 
 
Rådmannens kommentar 
Tas til etterretning. 
 
Gimsøy lokalutvalg, møte 28.02.18 
Båttrafikk i forbindelse med driften av mølla ble nevnt, men det ble ikke fattet vedtak i saken. 
 
 Rådmannens kommentar 
Tas til etterretning. 
 

8. Endringer av planen etter offentlig ettersyn 
Plankartet: 

 Det er lagt inn GS-veg rundt felt 1 og 2, ut i vannet. 
 Felt GF13 er slått sammen med gang- og sykkelvegen SGS2, for å unngå unødvendig 

detaljering. 
 Tilsvarende for felt ST1 og SGT2, landingspunktet for framtidig bru mot Smieøya. 
 Felt 4 ut i vannet er tatt ut, mens felt 3 har blitt utvidet. 
 Felt BS5 ut mot parken er tatt ut, mens felt BS4 har blitt utvidet. 
 Areal fram til midtlinje i Klostergata er tatt med i planen, som forutsatt ved 1. gangs 

behandling. 
 Linjeføringen til gatetun SGT3 er justert.  

 
Bestemmelsene: 

 Punkt 1.2 er oppdatert iht. kart-endringer nevnt over. 
 Punkt 2.1 a – c presiserer rekkefølgekrav for parken. Dette for å være samstemt med 

byggingen av bru til østsiden av elva.  
 Punkt 2.1 d –e gjelder rekkefølgekrav for gangveier rundt de tilstøtende byggeområdene. 
 Punkt 3.1.5 er en påminnelse om at fundamentering av felt 1 – 3 krever avklaring hos 

forurensningsmyndigheter. 
 Punkt 5.1 b gir et større spenn av bruksmuligheter for felt 5. Fra bolig til kontor, offentlig og 

privat tjenesteyting (herunder kjøreskole), samt barnehage. 
 Punkt 5.2 gir større handlingsrom for plasseringen av det høyeste bygget (byggehøyde 

47,5 meter).  
 Punkt 5.3 åpner for at deler av bebyggelsen (inntil 20%) i felt BS3 kan krage inntil 7 meter 

over GS-vegen SGS2. Tilsvarende åpnes generelt for at det for deler av bebyggelsen 
tillates 2 meters utkraging mot gatetun, torg og friområder. Alle steder skal det være 
minimum 5 meters fri passasje.  

 Punkt 6.6 og 6.7 er tatt med som en konsekvens med at Klostergata er inkludert i 
planområdet. 

 Punkt 7.1. gir ytterligere detaljeringer om innhold i parken GF2. 
 Punkt 8.1 presiserer at småbåtanlegg skal være offentlig tilgjengelig. 
 Punkt 9.2.b) definerer tidsrom for anleggsarbeid i elva, som anbefalt i notat om hensyn til 

laksefisk (vedlegg 6). 
 9.4.1 vedr kulturminner er endret iht. innspill fra TFK. 

 
 

9. Rådmannens vurdering og konklusjon 
Rådmannen mener at alle utredningspunkter som fulgte vedtaket i HOTS` 1. gangs behandling er 
grundig og tilfredsstillende besvart fra forslagsstillerens side. Det samme gjelder merknadene som 
er kommet inn ved offentlig ettersyn.  
 
Et gjenstående uavklart punkt er hensynet til det automatisk fredede kulturminnet (gammelt 
bolverk). Det er søkt Riksantikvaren om dispensasjon for å fjerne hele eller deler av kulturminnet. 
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Telemark fylkeskommune har fått utsatt sin høringsfrist til 16. april, i påvente av at 
dispensasjonssøknaden avklares hos Riksantikvaren. Av hensyn til framdriften i prosjektet har vi 
valgt å starte sluttbehandlingen uten denne avklaringen, og forutsetter at dette er på plass senest 
innen Bystyret skal vedta reguleringsplanen. Vi tar høyde for mindre plantekniske justeringer på 
kartet, dersom deler av kulturminnet skal tas inn som hensynssone el. l. 
 
Forslagsstiller har siden 1. gangs behandling gjort noen endringer som ikke er etterspurt i HOTS-
vedtaket eller i merknadene:  

 Felt 5 var ved 1. gangs behandling foreslått regulert til garasjeanlegg med boliger over. Nå 
gis det mulighet til et større spekter av kombinerte formål, på lik linje med planområdet for 
øvrig.  

 «Tårnbygg» kan enten plasseres lengst nord mot Damfoss i felt BS1, eller i nordre halvdel 
av BS3.   

Etter rådmannens vurdering er ikke dette endringer som berører naboskap eller andre interesser i 
en slik grad at det krever en ny varsling. 
 
Planforslaget anbefales vedtatt slik det foreligger. 
 
Effekten av saken 
Effekter av saken vurdert ut fra noen utvalgte hensyn (obligatorisk) 
 

Perspektiv Negativ  Nøytral Positiv  Ingen 
Konsekvens for klima på kort og lang sikt    X  
Konsekvens for miljøet på kort og lang sikt   X   
Økonomiske konsekvenser i et langt perspektiv  X   
Konsekvens for folkehelsen    X  

 
Vi viser til vurderingen som følger saksframlegget til 1. gangs behandling. 
 

10. Vedlegg:  
1. Plankart datert 01.03.18 
2. Bestemmelser datert 01.03.18 
3. Planbeskrivelse datert 31.10.17 
4. Saksutskrift fra 1. gangs behandling 
5. Merknader ved offentlig ettersyn 
6. Notat vedr. HOTS-vedtak 
7. Notat «Klosterøya arealbruk og trafikk», mars 2018 
8. Notat til Rådet for mennesker med nedsatt funksjonsevne 
9. Notat til Fylkesmannens merknader 
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Saksprotokoll 

Detaljregulering for Tømmerkaia. 1. gangs behandling. 

 

Arkivsak-dok. 15/14202 
Saksbehandler Sigbjørn Hjelset 

 
Behandlet av  Møtedato Saknr 
1 Hovedutvalg for teknisk sektor 12.12.2017 111/17 

 
 

 

Rådmannens innstilling: 
 

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-10 legges detaljregulering for 
Tømmerkaia, med kart og bestemmelser datert 31.10.17, ut til offentlig ettersyn. 
 
Følgende utredes før sluttbehandling: 

 Feltene 1-4 må avklares vedr. fundamenteringsforhold, forurenset elvebunn, 
kulturminner under vann, samt ev. effekt på naturmangfold. 

 Planområdet tar med seg arealet fram til midtlinje vei i Klostergata, for lettere 
å kunne se sammenhengen mellom vei og bebyggelse. 

 Utrede om grepet med å kanalisere trafikken til nordre del av planområdet til 
østsida har betydning for trafikkavviklingen i krysset Dir. Smidths gate – 
Klostergata. 

 Det må utredes om «tunnel 3» og «tunnel 4» (jf. gjeldende plankart) kan gjøres 
tilgjengelig for trafikksikre snarveier mellom øst- og vestsiden av Klosterøya. 

 Utarbeide overvannsplan som viser vannveier på bakken, infiltrasjon, 
fordrøyning og rensing av gatevann før det ledes i elva. 

 Det må sikres en offentlig tilgjengelig tverrforbindelse fra gatetunet og 
gjennom felt BS3 ned til elva. 

 
 
Hovedutvalg for teknisk sektor har behandlet saken i møte 12.12.2017 sak 111/17 
 
Møtebehandling 
Asplan Viak v/ Bjørg Wethal orienterte innledningsvis og svarte på spørsmål om 
reguleringsplanen. 
 
Forslag fra V v/Rui: 
Hovedutvalg for teknisk sektor (HOTS) ber om en ny plan for gangtrase ved vannfronten. 
HOTS ønsker at gangtraseen og vannfronten gjennomgående skal være tilgjengelig for 
allmenheten, også i felt 1,2 og 4. 
 
HOTS ønsker takkonstruksjoner utformet med grønne tak, spesielt boliger over 
garasjeanlegg. Trekonstruksjoner, heltrebebyggelse bør vurderes der det er hensiktsmessig. 
 
 
 



 

  side 2 av 2 

Votering 
Rådmannens innstilling ble enstemmig vedtatt 
Etter forslag fra Aas ble det enstemmig vedtatt at forslaget fra Rui følger saken videre. 
 
 
Hovedutvalg for teknisk sektors vedtak  
 

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-10 legges detaljregulering for 
Tømmerkaia, med kart og bestemmelser datert 31.10.17, ut til offentlig ettersyn. 
 
Følgende utredes før sluttbehandling: 

 Feltene 1-4 må avklares vedr. fundamenteringsforhold, forurenset elvebunn, 
kulturminner under vann, samt ev. effekt på naturmangfold. 

 Planområdet tar med seg arealet fram til midtlinje vei i Klostergata, for lettere 
å kunne se sammenhengen mellom vei og bebyggelse. 

 Utrede om grepet med å kanalisere trafikken til nordre del av planområdet til 
østsida har betydning for trafikkavviklingen i krysset Dir. Smidths gate – 
Klostergata. 

 Det må utredes om «tunnel 3» og «tunnel 4» (jf. gjeldende plankart) kan gjøres 
tilgjengelig for trafikksikre snarveier mellom øst- og vestsiden av Klosterøya. 

 Utarbeide overvannsplan som viser vannveier på bakken, infiltrasjon, 
fordrøyning og rensing av gatevann før det ledes i elva. 

 Det må sikres en offentlig tilgjengelig tverrforbindelse fra gatetunet og 
gjennom felt BS3 ned til elva. 

 
 
Følgende følger saken videre: 
Hovedutvalg for teknisk sektor (HOTS) ber om en ny plan for gangtrase ved vannfronten. 
HOTS ønsker at gangtraseen og vannfronten gjennomgående skal være tilgjengelig for 
allmenheten, også i felt 1,2 og 4. 
 
HOTS ønsker takkonstruksjoner utformet med grønne tak, spesielt boliger over 
garasjeanlegg. Trekonstruksjoner, heltrebebyggelse bør vurderes der det er hensiktsmessig 
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Arkivsak - dok. 15/14202 - 33
Saksbehandler Sigbjørn Hjelset

Saksgang Møtedato

Hovedutvalg for teknisk sektor

Detaljregulering for Tømmerkaia. 1. gangs behandling.

Rådmannens innstilling :
Med hjem mel i plan - og bygningsloven § 12 - 10 legges detaljregulering for Tømmerkaia ,
med kart og bestemmelser datert 31.10.17, ut til offentlig ettersyn.

Følgende utredes før sluttbehandling:
Feltene 1 - 4 må avklares vedr. fundamenteringsforhold, forurenset elvebunn,
kulturminner under vann, samt ev. effekt på naturmangfold.
Planområdet tar med seg arealet fram til midtlinje vei i Klostergata, for lettere å
kunne se sammenhengen mellom vei og bebyggelse.
U trede om grepet med å kanalisere trafikken til nordre del av planområdet til østsida
har betydning for trafikkavviklingen i krysset Dir. Smidths gate – Klostergata .
Det må utrede s om «tunnel 3» og «tunnel 4» (jf. gjeldende plankart) kan gjøres
t ilgjengelig for trafikksikre snarveier mellom øst - og vestsiden av Klosterøya .
Utarbeide overvannsplan som viser vannveier på bakken, infiltrasjon, fordrøyning
og rensing av gatevann før de t ledes i elva.
Det må sikres en offentlig tilgjengelig tverrforbindelse fra gatetunet og gjennom felt
BS3 ned til elva.

Plankart

Til venstre planforslaget, til høyre gjeldende plan.
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Viktige punkter i saken 
 Steinar Moe Eiendom as har ervervet eiendommene som inngår i planområdet, og 

det er Asplan Viak as som fremmer planen på vegne av forslagsstilleren. 
 Detaljreguleringen følger i hovedtrekk gjeldende reguleringsplan for Klosterøya, 

med alle de omfattende utredningene som er gjort der. De viktigste endringene 
følger i punktene under. 

 Atkomst til felt BS1, BS3 og nordre del av BS2 legges via Dir. Smidths gate i stedet 
for via Klosterøya Vest. Brua over til Smieøya reguleres til gatetun, noe som åpner 
for at den kan benyttes til kjørbar gang- og sykkeladkomst til Smieøya. 

 Parkeringsanlegget til Skien videregående skole (selve skolen er ikke en del av 
planområdet) foreslås lagt dels i dagens vegtrase, dels inn i friområdet i skråninga 
nord for Dir. Smidths gate. 

 Det er lagt vekt på å samordne utformingen av friområdet i Klosterhavna i 
samarbeid med det tilstøtende uteområdet til Skien vgs. 

 Felt 4 og 5 i gjeldende reguleringsplan, som ligger i friområdet i Klosterhavna, deles 
opp i 4 mindre felt, felt BS4, BS5, Felt 3 og Felt 4. 

 Det foreslås 4 mindre felt med bebyggelse ut i elva, Felt 1-4. Disse er foreslått med 
publikumsretta funksjoner, og skal ikke inneholde boliger. 

 Nødvendig sikkerhetshøyde for å ta hensyn til 200-årsflom, relatert til 
framskrivninger av havnivå, er endret fra kote 3,7 til kote 3,2. Det vises her til 
utredninger gjort for Skien Brygge. 

 Planforslaget anbefales lagt ut til offentlig ettersyn med krav om ytterligere 
vurderinger og utredninger før sluttbehandling. 

 
 
SAKSUTREDNING (vi trekker her ut noen hovedpunkter, og viser for øvrig til 
forslagsstillers planbeskrivelse, vedlegg 3). 
 
Bakgrunn for saken 
Asplan Viak as fremmer på vegne av forslagsstiller Steinar Moe eiendom as 
detaljregulering for Tømmerkaia. 
 
Steinar Moe eiendom as har ervervet alt som er definert som planområde, og har i tillegg 
opsjon på kjøp av Smiøya. Forslagsstilleren er i gang med utvikling av søndre del av 
planområdet, hvor Tyrilistiftelsen nylig har tatt i bruk lokaler i nyoppført bygg. Han ønsker 
ved denne å planen å gjøre endringer fra gjeldende plan, for å utvikle området videre. I det 
alt vesentlige er planforslaget i samsvar med reguleringsplan for Klosterøya, godkjent 
02.09.10.   
 
 
Beskrivelse av planområdet 
Planområdet omfatter den delen av Klosterøya som er avgrenset av Dr. Smidths gate i sør 
og Klostergata i vest. Området er i stor forandring, blant annet etter rivingen av det 
markante Cellulose-bygget i 2017.   
 
 
Beskrivelse av planforslaget 
De viktigste endringene fra gjeldende plan er: 
Som en konsekvens av utviklingen av leilighetsbygg på Klosterøya vest, er atkomsten til 
nordre del av planområdet, og til Smiøya, endret. Tidligere forutsatt atkomst via Klosterøya 
Vest, i tunnell under Klostergata, utgår. Atkomsten blir i stedet via Direktør Smidths gate 
på østsiden. 
 
I forbindelse med byggesaken for Skien videregående skole ble det bestemt at 
parkeringsbehovet for denne skulle løses i kjeller, under friområdet i Klosterhavna. 
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Planforslaget foreslår at parkeringen i stedet legges inn i bakken i skogholtet bak, og med 
boliger over. 
 
Planen viderefører muligheten til et bredt spekter av sentrumsformål. Det er boliger som 
nå er tenkt å utgjøre hovedtyngden av bygningsmassen, med anslagsvis 200 boliger. 
Forslagsstilleren har også konkrete planer om andre mer utadretta funksjoner, som kafè, 
kajakkutleie etc. 
 
Begrensningen på forretningsareal på 4500 m2 BRA for hele østsiden av Klosterøya 
opprettholdes. 
 
Planprosess og medvirkning 
Det var varslet oppstart av planarbeidet ved utgangen av 2015. 
 
Forslagsstilleren har oppsummert og kommentert dette i sin planbeskrivelse. Nedenfor 
kommer en kort oppsummering, med våre kommentarer. 
 
Statens vegvesen  
Mener bl.a. det er fornuftig å se nærmere på en kjørebru over til Smieøya. Det må ses på 
løsninger for å begrense/stenge dagens adkomst til Smieøya direkte fra fv. 59.  
 
Rådmannens kommentar 
Planforslaget legger opp til at ny kjørebru over til Smieøya bygges som kjørbar gang- og 
sykkelbru. Ved evt. utbygging av mer inn 1000 m2 BRA på Smieøya utløses krav om 
reguleringsplan her. Eksisterende avkjørsel til Smieøya bør opprettholdes som 
hovedadkomst til Smieøya, og dette bør danne utgangspunkt for framtidig bruk av dette 
området.  
 
Norges vassdrags- og energivesen 
Sist oppdaterte rapporter fra Miljødirektoratet vedr. flom og havnivåstigning må legges til 
grunn. 
 
Rådmannens kommentar 
Det er gjort en omfattende vurdering av dette temaet, i reguleringsplan for Skien brygge, 
vedtatt i 2016. Vi ser ikke at det er forhold som tilsier at vi skal legge oss på et annet nivå 
på Klosterøya-siden. Vi mener derfor at samme kotehøyde, kote 3,2 m.o.h. kan legges til 
til grunn for hensynssone 200-årsflom, hvor også stormflo og framtidig havnivåstigning er 
hensyntatt. 
 
Kystverket 
Opptatt av at farleden i vassdraget hensynstas ved ny bru over til Langbryggene. 
 
Rådmannens kommentar 
I denne planen er ikke gangbrua tema, annet enn tilpasning av gangveisystemet og 
bebyggelse til brofestet i Klosterhavna. 
 
Fylkesmannen i Telemark 
Opptatt av uteområder, trafikksikkerhet og barn / unges interesser. Universell utforming. 
Påpeker naturelementer som har interesse utover det lokale; hekkeplassen til sårbar art 
makrellterne på Katteskjæret og utvalgt naturtype hul eik ved Dir. Smiths gate. ROS-
analyse skal følges opp med relevante bestemmelser. 
 
Rådmannens kommentar 
Parken i Klosterhavna blir det største grønne innslaget i framtidig Bryggevatnet rundt, 
også til glede for barn som skal bo i området. Kaikanter mot brådypt vann vil alltid være en 
risikofaktor. Vi mener at den viste løsningen med nedtrapping er en god måte å løse 
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kontakten med vannet på. For fuglelivet på Katteskjæret har det større betydning hvordan 
detaljeringen av framtidig gangbro blir, enn hva som står i bestemmelsene for denne 
planen. Hul eik og dens rotsone bevares. Angående tema i ROS-analysen mener vi 
håndtering av overvann bør konkretiseres (se annet sted). 
 
Telemark fylkeskommune 
Viser til de automatiske fredede kulturminnene, Gimsøy kloster samt gammelt bolverk 
under tømmerkaia. Forholder seg til at planen ikke åpner opp for tiltak / inngrep på 
elvebunnen. 
 
Rådmannens kommentar 
Foreslåtte felt 1-4 går ut i elva, og må klareres med kulturminnemyndighetene. 
 
Brannvesenet 
Opplyser om påkrevd tilgjengelighet for utrykningsbiler / -fartøy. 
 
Rådmannens kommentar 
Tilfredsstillende besvart fra forslagsstilleren.  
 
Vann- og avløpsetaten 
Viser til ferske erfaringer (2015) på hvordan vannstanden i Hjellevannet påvirker 
planområdet, nedstrøms. 
 
Rådmannens kommentar 
Planen bør konkretisere hvordan flom- og overvannshåndteringen skal løses. 
 
Barnerepresentanten 
Hovedfokus på trafikksikkerhet og trafikale forhold. 
 
Rådmannens kommentar 
Tilfredsstillende besvart fra forslagsstilleren. 
 
Kunstnerbyen Skien 
Virksomheten, som holder til i «Spriten» (kulturmiljø hensynssone 570_1), er opptatt av å 
sikre varelevering og avfallshåndtering. 
 
Rådmannens kommentar 
Vi forutsetter at begge deler lar seg løse, ved atkomst via gatetun, på fotgjengernes 
premisser.  
 
Skagerak Nett 
Tar for seg infrastruktur rundt ny nettstasjon og tilknytning til fjernvarmeanlegg. 
 
Rådmannens kommentar 
Tilfredsstillende besvart fra forslagsstilleren. 
 
Telemarkskanalen 
Opptatt av farleden ute i elva. 
 
Rådmannens kommentar 
Tilfredsstillende besvart fra forslagsstilleren. 
 
Norges blindeforbund 
Kommer med en rekke konkrete tiltak, som bidrar til å fylle begrepet «universell 
utforming». 
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Rådmannens kommentar 
Tilfredsstillende besvart fra forslagsstilleren. 
 
De øvrige merknadene, fra Gimsøy lokalutvalg, Klosterøya vest as og ROM Eiendom as, 
er også tilfredsstillende besvart. 
 
 
Rådmannens vurdering og konklusjon 
Planområdet innehar en særdeles rik historie. Planområdet har også i dag stor betydning 
for byens utvikling. Noe som illustreres av at planområdet veves inn i flere større prosjekter; 
Skien videregående skole, utvikling av Smieøya og turveien Bryggevatnet rundt. 
 
Ved den store transformasjonsprosessen for Klosterøya, som startet ved papirfabrikkens 
nedleggelse i 2006, ble det nedlagt et betydelig (konsekvens-)utredningsarbeid. Gjeldende 
reguleringsplan, som ble vedtatt 02.09.2010, bygger på dette. Det henvises til denne 
reguleringsplanen med tilhørende konsekvensutredning for tema som ikke er belyst i det 
foreliggende planmaterialet. 
 
Bebyggelse 
Nord i planområdet er et av få steder i Skien som er tilrettelagt for tårn-bebyggelse. Denne 
muligheten beholdes i planforslaget.  
 
For øvrig har vi ikke merknader til byggehøyder og volum innenfor de ulike områdene.  
 
Vi oppfordrer til at ny bebyggelse tar inn over seg historikken og lever opp til navnet 
Tømmerkaia, med innslag av tre som bygningsmateriale. Vi legger til grunn at dette er tatt 
med i bestemmelsenes «pkt 3.2.3 Kvalitetsoppfølgingsprogram».  
 
Ut fra illustrasjonene som følger planen har vi ikke innvendinger til de nye feltene (jf. 
eksisterende plan), felt 1-5 ut fra landskapsmessige vurderinger. 
 
Felt 1-4 foreslås lagt ut i Skienselva. Prinsipielt mener vi det skal være svært gode grunner 
for å bygge ut i elva, hvor vi i de fleste andre sammenhenger ønsker å legge opp til en 
bebyggelsesfri strandsone. Som en del av den urbane konteksten «Bryggevatnet rundt» 
mener vi likevel det under gitte omstendigheter kan være akseptabelt. Vi mener det er et 
vesentlig positivt moment at det her kun er snakk om publikumsrettede funksjoner, ikke 
privatisering i form av f.eks. boliger, og at feltene er små. Fundamenteringen av felt 1-4 er 
mangelfullt utredet i planen. Illustrasjonene viser betongkonstruksjoner som flyter på vannet. 
Det bør tydelig framgå hvilken fundamentering som tillates. Hvis det skulle åpnes for 
fundamentering i form av utfylling eller spunting kreves dette utredet både for å hindre at 
forurenset bunnslam spredes og for å hindre at ev. kulturminner i vann går tapt. 
 
Planens vestgrense mot Klosterøya er lagt inn mot areal satt av til «offentlig veigrunn», i 
gjeldende plan. Fram til sluttbehandling av planen anbefaler vi at planområdet tar med seg 
arealet fram til midtlinje vei i Klostergata. Dette for å lettere kunne se denne overgangssonen 
i sammenheng med vei og bebyggelse.  
 
Trafikale forhold, inklusiv parkering 
I gjeldende reguleringsplan har de nordre delene av planområdet adkomst via vestsiden. 
Slik vestsiden er bygd ut med boliger er det gått bort fra en slik løsning for å få til gode 
boligområder her. I foreliggende planforslag er dette fulgt opp med å regulere adkomst via 
østsiden (Tømmerkaia). Administrasjonen er enig i at dette er en god løsning, men savner 
en utredning på om dette vil ha konsekvenser for trafikkavviklingen i krysset Dir. Smidths 
gate / Klostergata. En slik vurdering bør gjøres før sluttbehandling.  
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Reguleringsformålene fra gjeldende plan blir i all hovedsak videreført, og grensen for samlet 
utbygging, målt i m2 BRA blir ikke utvidet. Samlet trafikkbelastning skal derfor ikke øke med 
det nye reguleringsfoslaget. 
 
I gjeldende reguleringsplan er det krav til utbedring av lyskryss Klostergata / Dir. Smidths 
gate, fortau på østsiden av Klostergata og bussholdeplasser i Klostergata når utbyggingen 
på Klosterøya passerer 40.000 m2 BRA. Denne grensen blir passert ved utbygging av Skien 
vgs, er innarbeidet i byggetillatelsen for denne, og blir gjennomført i forbindelse med 
utbygging av skolen. Planleggingen av disse tiltakene gjøres i tett samarbeid med statens 
vegvesen. Disse rekkefølgekravene blir derfor ikke videreført i foreliggende planforslag. 
 
Smieøya har i dag adkomst fra fv. 59. Ved evt. utbygging av mer inn 1000 m2 BRA på 
Smieøya utløses krav om reguleringsplan her. Eksisterende avkjørsel til Smieøya bør 
opprettholdes som hovedadkomst til Smieøya, og dette bør danne utgangspunkt for 
framtidig bruk av området på Smieøya. Planforslaget legger opp til at Smieøya kan få gang- 
og sykkeladkomst via ny bru fra Klosterøya og gjennom planområdet. Offentlig kjøreatkomst 
gjennom planområdet er hovedsakelig regulert som gatetun, med kjøring på fotgjengernes 
premisser. Vi mener dette er en bra løsning, både for Tømmerkaia som boligområde, for 
øvrige framtidige funksjoner på Tømmerkaia og Smiøya.  
 
Opprinnelig parkeringsløsning for Skien videregående, Tyrilistiftelsen med mer, var tenkt 
under lokk i parken ved Klosterhavna. Parkeringsanlegget er nå plassert dels i dagens 
vegtrase, dels i skråningen opp mot Dir. Smidths gate 3. Arealbeslaget i skråningen vil 
redusere grøntarealet her noe, men de viktigste trærne blir beholdt. Totalt sett støttes den 
foreslåtte løsningen. Parkeringsanlegget blir liggende umiddelbart ved innkjøringa til 
planområdet, og dermed minimerer trafikken inn i området. Den blir liggende gunstigere til i 
terrenget, og legger dermed beslag på mindre areal for nedkjøringsrampe etc. Løsningen 
gir også bedre muligheter for å skape gode kvaliteter i parken i Klosterhavna.  
 
Samfunnssikkerhet og beredskap 
Generelle hensyn vedr. 200-årsflom er tatt inn i bestemmelsene. Nytt nivå for flomhøyde 
er velbegrunnet i vedlegg 10 (rapport fra COWI as, i forbindelse med Skien Brygge).  
 
Rammeplan for vann og avløp, inkludert overvann bør følge reguleringen. Den bør vise bl.a. 
vannveier på bakken, infiltrasjon, fordrøyning (inkludert rensing av gatevann før det slippes 
i elva) og avledning. Det bør konkretiseres hvordan bebyggelse og uteareal forholder seg til 
en 50-årsflom, når vannet flommer ned fra Hjellevannet (som i august 2015). I den 
forbindelse med VA-plan må det også tas stilling til VA-pumpestasjon inne på Torget, ST2. 
 
Barn og unges interesser, inklusiv gangforbindelser 
Med Skien videregående som nærmeste nabo er hensyn til de unge grunnleggende i 
planarbeidet, med ambisjoner om høy kvalitet på parker og uteoppholdsrom. 
 
Planen legger opp til gode, universelt utformede gang- og sykkelforbindelser gjennom 
planområdet, og i sammenheng med omgivelsene for øvrig; til Langbryggene, bysentrum, 
Klosterøya vest og til Herkules. Øst- og vestsiden av Klosterøya forbindes med 5 tunneler 
fra industriepoken. 2 av disse, lengst i sør og lengst i nord, er i dag offentlig tilgjengelige for 
ferdsel. Vi mener det ville vært en stor berikelse for boligområdene både på øst- og 
vestsiden av øya, hvis flere av disse hadde vært tilgjengelig for ferdsel. «Tunnell 3» og 
«tunnell 4» er best egnet, siden de ender opp i regulert friområde på vestsiden av øya. Vi 
ber om at forslagsstiller før sluttbehandling utreder muligheten for å gjøre disse tilgjengelig 
som gangforbindelser, og innarbeider dette i plankart og bestemmelser. 
 
Planen legger ellers opp til en, ikke universelt utformet, snarvei langs felt 5 fram til buss-
stopp. 
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Det bør også sikres en offentlig tilgjengelig tverrforbindelse fra gatetunet og gjennom felt 
BS3 ned til elva, slik det vist i illustrasjonsplanen. 
 
Naturmangfold 
Naturmangfoldlovens krav til kunnskapsgrunnlag (§8) er godt ivaretatt, ved registreringene 
som er gjort til gjeldende plan. For feltene som foreslås lagt ut i elva, bør det utredes 
nærmere om mulige konsekvenser for anadrom fisk (jf. §9 føre-var-prinsippet).  
 
Ved utviklingen av et urbant område er det også viktig å ta med seg gjenværende 
naturelementer. Som for eksempel kambrosilur-bergryggen i amfiet rundt vannspeilet i 
Klosterhavna.  
 
Aktører vedr. bynært landbruk har vært tatt med i planlegginga av parken i Klosterhavna. 
Parken har potensiale både for mindre «kjøkkenhager» og det kan skapes nye biotoper for 
pollinerende insekter etc.   
 
Konklusjon 
Planforslaget anbefales utlagt til offentlig ettersyn slik det foreligger.  
 
Det anbefales at følgende utredes nærmere før sluttbehandling: 

 Feltene 1-4 må avklares vedr. fundamenteringsforhold, forurenset elvebunn, 
kulturminner under vann, samt ev. effekt på naturmangfold. 

 Planområdet tar med seg arealet fram til midtlinje vei i Klostergata, for lettere å 
kunne se sammenhengen mellom vei og bebyggelse. 

 Utrede om grepet med å kanalisere trafikken til nordre del av planområdet til østsida 
har betydning for trafikkavviklingen i krysset Dir. Smidths gate – Klostergata, og evt. 
nødvendige tiltak. 

 Det må utredes om «tunnel 3» og «tunnel 4» (jf. gjeldende plankart) kan gjøres 
tilgjengelig for trafikksikre snarveier mellom øst- og vestsiden av Klosterøya. 

 Utarbeide overvannsplan som viser vannveier på bakken, infiltrasjon, fordrøyning 
og rensing av gatevann før det ledes i elva. 

 Det må sikres en offentlig tilgjengelig tverrforbindelse fra gatetunet og gjennom felt 
BS3 ned til elva 
 

 
 

Effekten av saken 
Effekter av saken vurdert ut fra noen utvalgte hensyn (obligatorisk) 
 

Perspektiv Negativ  Nøytral Positiv  Ingen 
Konsekvens for klima på kort og lang sikt    X  
Konsekvens for miljøet på kort og lang sikt   X   
Økonomiske konsekvenser i et langt perspektiv  X   
Konsekvens for folkehelsen    X  

 
Positiv konsekvens mht klimagassutslipp begrunnes ut fra at planen samsvarer med areal- 
og transportpolitikken i ATP Grenland. Utbyggeren viser også stor vilje til å gjennomføre.  
  
Konsekvensen for naturmiljøet settes til nøytral. Garasje-anlegg og boliger oppe i lia tar 
hensyn til utvalgt naturtype hul eik, og berører isolert sett ingen registrerte naturverdier. 
Arealbeslaget vil innskrenke areal for fornyelse av skogen. Og med boliger tett inntil vil det 
kunne oppstå press for å fjerne omkringliggende større trær. Forslaget om utbygging ut i 
elva har ikke noe stort omfang. Vi stiller likevel spørsmål om ev. utfyllinger og lyssetting av 
bebyggelsen vil kunne ha konsekvenser for oppgangen av anadrom laksefisk. Planen 
bidrar til å gjennomføre utbygging i Skien sentrum, og bidrar til gode løsningen for barn og 
unge, og for universell utforming. 
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Økonomiske konsekvenser settes til nøytral. Bro over Damfossen er et kostnadskrevende 
infrastruktur-tiltak, som inngår i planforslaget. Det forutsettes utbyggingsavtale vedr annen 
offentlig infrastruktur i planområdet. Det ligger muligheter for finansiering av brua i bypakke 
Grenland, som del av «Bryggevannet rundt». 
 
Konsekvensen for folkehelsen settes til positiv. Her revitaliseres en ny bydel, hvor det 
skapes attraktive møteplasser og nye arenaer for livsutfoldelse. 
 
 
Vedlegg (der det ikke står annet er dokumentet datert 31.10.17):  

1. Plankart  
2. Bestemmelser  
3. Planbeskrivelse  
4. Oversikt Klosterøya og Smiøya 
5. Illustrasjonsplan hele planområdet 
6. Illustrasjonsplan Klosterhavna 
7. Oversikt Klosterhavna og Skien videregående skole 
8. Konsekvensutredning for gjeldende reguleringsplan, april 2008 
9. Kvalitetsprogram fra 2010 
10. Utredning vedr. flomhøyder, notat fra 2013 
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1 INNLEDNING 

1.1 Bakgrunn for planarbeidet 
Regulert adkomst til utbyggingsfeltene nord for Spriten er via vestsiden av Klosterøya. Det er 
i gjeldende reguleringsplan forutsatt en løsning i tunnel under/i bakkant av ny bebyggelse på 
vestsiden og videre via eksisterende tunnel i nord over til østsiden.  

Det er av hensyn til allerede etablert og fremtidig bomiljø på vestsiden av Klosterøya behov 
for å se på ny adkomst til østsiden av Klosterøya fra Dir. Smidths gate.  

 

Figur 1-1 Utsnitt ortofoto, del av Klosterøya. Plangrense vist med rødt. Ortofoto: Gule sider 

1.2 Formål med planen 
Hovedhensikten med reguleringsarbeidet er å endre vegsystem og kjøremønster på 
Tømmerkaia, nord for Direktør Smidts gate. Adkomsten skal utformes på de gående sine 
premisser.  

Det er videre behov for å se på utbygging av Tømmerkaia i et nytt perspektiv da Cellulosen 
ikke lenger er en del av bybildet. 

Regulert gang- og sykkelbru over Bryggevannet vil i tråd med reguleringsplan for Skien 
brygge bli flyttet nord for Katteskjær.  
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1.3 Planforutsetninger 
Planområdet berøres av følgende overordna planer, gjeldende planer, planarbeid i 
nærområdet og rikspolitiske retningslinjer: 
 
 
Tabell 1 Overordnaplaner og rammer med betydning for planarbeidet 

Overordna planer og rammer Merknad  

Forskrift om 
konsekvensutredninger for planer 
etter plan- og bygningsloven FOR 
2014-12-19-1726.  

Skien kommune har vurdert at planforslaget ikke utløser krav 
om konsekvensutredning. 
 

Kommuneplanens arealdel  
PlanID2012013 

Sentrumsformål, nåværende 
 

Kommunedelplan for sentrum 
PlanID 2011977 

Sentrumsformål, kombinert formål, promenade, torg og 
friområde 

 
 
Tabell 2 Gjeldende reguleringsplan for Klosterøya 

Gjeldende reguleringsplan  Merknad  

Reguleringsplan for Klosterøya* 
PlanID 960 
 

Kombinert bebyggelse og anlegg, promenade, torg og 
friområde 
Hensynssone flomfare, automatisk fredet kulturminne, 
sektorsoner 
* Gjelder foran kommunedelplan for sentrum som ble vedtatt året etter 
 

Skien brygge 
PlanID 2012008 

Bru fra Jernbanebrygga til Klosterøya inngår i Skien brygge 
 

 

 
Tabell 3 Retningslinjer med betydning for planarbeidet 

Retningslinjer Betydning for planen  

Statlige planretningslinjer for 
samordnet bolig-, areal-
transportplanlegging 

Planen skal bidra til  
 å fremme samfunnsøkonomisk effektiv ressursutnyttelse, 

god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling 
 å utvikle bærekraftige byer og tettsteder 
 å legge til rette for verdiskaping og næringsutvikling 
 å fremme helse, miljø og livskvalitet 

Rikspolitiske retningslinjer for å 
styrke barn og unges interesser i 
planleggingen 

Planen skal bidra til  

 å sikre et oppvekstmiljø som gir barn og unge trygghet 
mot fysiske og psykiske skadevirkninger  

Statlige planretningslinjer for 
differensiert forvaltning av 
strandsonen langs sjøen 

Planen skal legge vekt på   
 å ivareta natur- og kulturmiljø, friluftsliv, landskap og 

andre allmenne interesser 
Retningslinje for behandling av 
støy i arealplanlegging   T-
1442/2012 

Planen skal legge vekt på  
 å legge til rette for en langsiktig arealdisponering som tar 

hensyn støyproblemer 
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2 PLANOMRÅDET 
Planforslaget vil erstatte deler av Reguleringsplan for Klosterøya, PlanID 960. Klosterøya er i 
kommuneplanens arealdel vist som sentrumsformål.  

2.1 Beliggenhet og avgrensning 

 
Figur 2-1 Tømmerkaia, planavgrensning 

Tømmerkaia 
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2.2 Eiendomsforhold 

 

Figur 2-2 Eiendomsgrenser i planområdet. Eiendomskartet er ikke helt oppdatert. Steinar Moe Eiendom AS har 
overtatt store deler av planområdet.  

 
Gnr Bnr Hjemmelshaver Adresse 
300/2183, 2186, 5242, 
5243, 5244, 5245, 5246, 
5247, 5269 

Steinar Moe Eiendom AS Sverres gate 14, 0652 Oslo 

300/3635 Klosterøya Næringspark AS Ferjegata 5, 3921 Porsgrunn 
300/5248 Telemark fylkeskommune Postboks 2844, 3702 Skien 
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2.3 Dagens situasjon 
Klosterøya har med sin unike beliggenhet blitt et attraktivt sted for nye boliger og 
virksomheter. Etter at Union stanset papirproduksjonen i 2006 er nå flere enn 80 
virksomheter med ca. 400 medarbeidere etablert seg på øya. Dette er virksomheter innen IT, 
innovasjon, bioteknologi og kunst/kultur. 

Klosterøya vest vil fullt utbygd omfatte totalt 300 leiligheter. Langs Tømmerkaia er nye 
boliger for Tyrilistiftelsen oppført og Cellulosen er revet for å gi plass for ny 
sentrumsbebyggelse. 

 

Figur 2-3 Steinar Moe Eiendom AS har i 2017 ferdigstilt nye boliger for Tyrilistiftelsen,  

 
I tillegg er Telemark fylkeskommune i full gang med utbygging av Skien Videregående skole.  

 

Figur 2-4 Ny videregående skole på Klosterøya. Illustrasjon Link Arkitektur. Kilde Telemark fylkeskommune 
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3 PLANPROSESS OG MEDVIRKNING 

3.1 Varsel om oppstart 
 
Varsel om igangsetting av arbeid med 
omregulering av Tømmerkaia PlanID 
2015010 ble varslet i TA og Varden 12.11.15 
med høringsfrist 10.12.15. Gimsøy lokalutvalg 
fikk utsatt høringsfristen til 06.01.16.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figur 3-1 Varslingsgrense vist med rød stiplet linje. 
Planområdet er i etterkant utvidet i nord mot Damfoss, 
felt1 (gul sirkel). Dette på grunn av at Steinar Moe 
Eiendom har overtatt området  

3.2 Forhåndskonferanse 
I forhåndskonferansen med Skien kommune ble det påpekt følgende utredningsbehov: 

 Planfaglige vurderinger 
 Kulturlandskap og kulturminner 
 Samfunnssikkerhet – Risiko og sårbarhet 
 Barn/unge, funksjonshemmedes og eldres interesser 
 Veg- og vegtekniske forhold/ trafikksikkerhet 
 Gatetun 

 

Det ble i forhåndskonferansen stilt følgende krav til utforming: 

 Gatetunet må få en god utforming på gående og syklende sine premisser. Arealet 
skal balanseres mellom gående, syklende og kjørende, samt at det fungerer som 
uteoppholdsareal for funksjonene i området. 

 Kvaliteten på utearealer langs promenaden må være høy. Dette er et viktig byrom og 
en del av Bryggevannet rundt.  

 Krav til stigningsforhold 1:10 på veien langs kaifronten opp til Direktør Smidts gate 
 Bro over til Damfoss må være dimensjonert for lastebiler 

3.3 Planprosess 
Planprosessen har trukket ut i tid på grunn av eierskifte og behov for å se på nye løsninger. 
Utforming av skolens uteareal, parkeringsløsninger og adkomstforhold har vært sentrale 
tema i dialogen med Skien kommune og Telemark fylkeskommune.  
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4 INNKOMNE MERKNADER 
Det har kommet inn i alt 16 uttalelser til planen. Uttalelsen fra Steinar Moe Eiendom er ikke 
lenger relevant og er derfor ikke kommentert. Nedenfor er det gitt et resyme av innkomne 
merknader med forslagstillers kommentar til merknadene. Merknadene er knyttet til 
flomhøyde og regulering av bru over til Skien brygge. 

4.1 Offentlige høringsinstanser 
1. Statens vegvesen, 14.12.15 
Statens vegvesen viser til rekkefølgebestemmelser i gjeldende reguleringsplan med hensyn 
på utbedring av vegsystemet. Bussholdeplass på begge sider av Klostergata samt utbedring 
av lyskryss Klostergata /Direktør Smidts gate skal være ferdigstilt før det gis ferdigattest eller 
midlertidig brukstillatelse for 40 000 m2 BRA. Trafikksituasjonen i området bør avklares 
nærmere, og utbedringstiltakene må konkretiseres. Det vises til oppstartsmøtet der det ble 
konkludert med at det skal iverksettes en egen reguleringsplan for ovennevnte 
bussholdeplasser i Klostergata og kryssutbedring. 
 
Statens vegvesen ber videre om at muligheten for av- og pålessing av utstyr i tilknytning til 
Cellulosen blir tatt ut av planen da det ikke lenger er aktuelt å bruke Cellulosen til teater. 
Statens vegvesen mener det er fornuftig å se nærmere på en kjørebru over til Smieøya. Det 
må i denne sammenheng sees på løsninger for å begrense/stenge dagens adkomst direkte 
fra fv. 59 til Smieøya.  
 
Det er viktig at trafikksikkerheten til myke trafikanter blir godt ivaretatt i forbindelse med 
kaifronten. 
 
Forslagstillers kommentar 
Det er i gjeldende reguleringsplan for Klosterøya, vedtatt 02.09.2010 regulert ny kryssløsning 
og busslommer. Det er i reguleringsbestemmelsene stilt rekkefølgekrav til utbedring av 
lyskryss, fortau og bussholdeplasser. Det er videre stilt krav til utarbeidelse av byggeplan for 
ombygging av krysset Klostergata (veg1)/ Direktør Smidts gate (Veg 2) og at det skal inngås 
en gjennomføringsavtale med Statens vegvesen. I samsvar med dette pågår det en dialog 
mellom Klosterøya Næringspark AS og Statens vegvesen med hensyn til kryssutforming og 
endret plassering av busslommene i planen. 
 
Cellulosen er revet og det er ikke lenger aktuelt å opprettholde muligheten for av- og 
pålessing av utstyr i tilknytning til Cellulosen.  
 
Det er i forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia lagt inn muligheten for en fremtidig 
kjørebru over til Smieøya. Det er i reguleringsbestemmelsene stilt krav om utarbeidelse av 
detaljplan for bru over til Smieøya. Byggeplan for gangbruer skal i samsvar med 
reguleringsbestemmelsene for Klosterøya godkjennes av Kystverket, Grenland havnevesen, 
NVE, geoteknisk fagkyndig, Norsk sjøfartsmuseum og Statens vegvesen. 
 
Det er opp til Skien kommune å gjøre en nærmere vurdering av ev. kjørebru og løsninger for 
å begrense/stenge dagens adkomst direkte fra fv. 59 til Smieøya 
 
Det er i planen lagt vekt på å ivareta de myke trafikantene ved utforming av gatetunet langs 
Tømmerkaia og i forhold til å knytte Klosterøya sammen med Skien brygge, Smieøya i 
Bryggvannet rundt. 
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2. Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE), 04.12.15 
Klosterøya blir påvirket av klimaendring og havnivåstigning. NVE viser til ny rapport om 
havnivåstigning http://www.miljodirektoratet.no/Documnets/publikasjoner/M405/M405.pdf. 
NVE viser for øvrig til Skien kommunes drøftinger på dette temaet, jf. notat utarbeidet av 
Gunnar Mosevoll (se uttale 7.) 
 
Forslagstillers kommentar 
Rapport om havnivåstigning gir en oppdatert presentasjon av havnivåendringer i Norge ut fra 
tilgjengelige data. Dette inkluderer framskrivninger og ekstremverdier (stormflonivåer) for 
hver eneste kystkommune i Norge, jf. tabell. 

 
 
Beregninger for 100-års stormflo er 175 cm for Kragerø, og 181 cm for Bamble og 
Porsgrunn. Stormflo inntreffer når springflo sammenfaller med gitte metereologiske 
hendelser. Kotehøyden for Skien er fastsatt ut fra et vannivå ved 200-årsflom inklusive 100-
års stormflo til kote 2,51.  
 
Tillagt sikkerhetsmargin på 0,3 m og 0,36 m fremtidig havnivåstigning gir kote 3,17 avrundet 
til 3,2. Det vises for øvrig til utredninger utført i forbindelse med reguleringsplan for Skien 
brygge. 
 

3. Kystverket Sørøst, 10.1215 
Det er viktig at den videre planlegging ikke er til hinder for fremkommeligheten og 
sikkerheten for fritidsfartøy og nyttefartøy som skal videre opp i Skiensvassdraget. 
Planarbeidet må koordineres med reguleringsplan for Skien Brygge. 
 
For områder som er farbare med fartøy fra sjøen, minner Kystverket Sørøst om at søknad 
om bru skal sendes Kystverket for behandling etter havne- og farvannsloven, jf. forskrift 3. 
desember 2009 nr 1449 om tiltak som krever tillatelse fra Kystverket § 1. I den forbindelse 
viser vi til farledsnormalen (http://www.kystverket.no/Regelverk/Havne--og farvannsloven/ 
Farledsnormalen/), som anbefaler vertikal klaring på 25 m for faste bruer i områder som 
trafikkeres av seilfartøy. Kystverket ber om å bli involvert i det videre arbeidet. 
 
Kystverket Sørøst minner for øvrig om at alle tiltak som kan påvirke sikkerheten eller 
fremkommeligheten i kommunens sjøområde krever tillatelse av kommunalhavnemyndighet, 
jf. havne- og farvannsloven § 27 første ledd. 
 
Forslagstillers kommentar 
Reguleringsplan for Skien brygge ble vedtatt av Skien kommunestyre 15.12.16. Bru over 
Bryggevannet fra Jernbanebrygga til Klosterøya inngår i denne planen.  
 
Merknaden er i overenstemmelse med Skien kommune behandlet i forbindelse med 
sluttbehandling av reguleringsplan for Skien brygge. 
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Fylkesmannen i Telemark, 10.12.15 
Fylkesmannen har følgende kommentarer: 

a) Planavgrensning og planlagt flytting av bro 
Hele arealet til ny gangbro bør inngå i planavgrensningen 
 

b) Hensynet til gående/syklende og trafikksikkerhet  
Det er viktig å ta hensyn til de myke trafikanter i området og dette må etterfølges i 
planene om felles arealer for biltrafikk og myke trafikanter. Sikkerhet omkring fortau, 
ev. busslomme, avkjørsel, parkering og fotgjengere må vurderes nøye, og omtales 
konkret i planen. Av hensyn til trafikksikkerhet er Fylkesmannen kritisk til løsninger 
der det ikke er tydelige skiller mellom ulike trafikantgrupper. Dersom planen åpner for 
mer biltrafikk i området, bør planen samtidig vise tydelige skiller med egne felt for 
bilkjøring, syklister og gående. 
 

c) Aktivitetsområder utendørs 
Allerede bygde leiligheter på og ved Klosterøya, plan om bygging av ny videregående 
skole og stor utbyggingsplan for Skien brygge betyr at det vil bli et stort press på 
utendørs aktivitetsarealer i området. Dette er hensyn som må ivaretas ved 
omregulering på Tømmerkaia. 
 

d) Hensynet til barn og unge 
Fylkesmannen forventer at det tas hensyn til barn og unges interesser ved 
arealplanlegging, jf. Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser i 
planlegging, der det går fram at konsekvenser for barn og unge skal vurderes i all 
plan- og byggesaksbehandling (jf. pkt. 4a). Trafikksikkerhet bør også være et tema i 
forhold til barn og unges trygge ferdsel i området. 
 

e) Universell utforming 
Prinsippet om universell utforming skal ligge til grunn for all planlegging og krav til det 
enkelte byggetiltak. Alle mennesker skal ha samme mulighet som andre til personlig 
utvikling, deltagelse i samfunnet, trygge levekår og god livskvalitet. 
 

f) Hensynet til naturmangfold 
Planen skal synliggjøre kunnskapen om naturmangfoldet og redegjøre for virkningene 
et tiltak vil få for naturmangfoldet, jf. Naturmangfoldloven (§§ 8-12). Naturmangfold er 
et relevant tema i dette planområdet med bla ivaretakelse av hekkeplassen for 
makrellterne (rødlistet som sårbar, VU) på Katteskjær og den utvalgte naturtypen 
«hul eik» helt sør i planområdet. Denne bør ivaretas gjennom bruk av hensynssone 
og egnede bestemmelser.  
 

g) Samfunnssikkerhet og beredskap 
Det er krav til utarbeidelse av risiko- og sårbarhetsanalyse for alle planer etter plan- 
og bygningsloven, jf. § 4-3. Analysen skal som et minimum inneholde konkrete 
vurderinger av fare-momentene, hvilke kilder som er lagt til grunn for vurderingene 
samt hvilke fagmiljøer/institusjoner som har vært involvert i analysearbeidet, jf.  Norsk 
Standard NS 5814:2008, Krav til risikovurderinger.  
 

Område med fare, risiko eller sårbarhet avmerkes i planen som hensynssone, jf. §§ 
11-8 og 12-6. Dersom vurderingene konkluderer med at må settes i verk tiltak for å 
avverge skader og uønskte hendelser, skal disse tiltakene gis en grundig beskrivelse 
i ROS-analysen, jf. veilederen «Samfunnssikkerhet i arealplanlegging – Kartlegging 
av risiko og sårbarhet» utarbeidet av Direktoratet for samfunnssikkerhet og 
beredskap (DSB). Temaet klimatilpasning er beskrevet i Veileder i klimatilpasning, på 
www.klimatilpasning.no.Det pågår nå en revisjon og oppdatering av regelverk og 
bestemmelser, og disse revisjonene har som mål å legge større vekt på 
klimatilpasning. Fylkesmannen vil derfor anmode tiltakshavere og ansvarlige 
planlegger om å ta tilstrekkelig hensyn til og følge opp de endringer og eskaleringer 
som hele tiden foregår på klimaområdet. 
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Forslagstillers kommentar 
a) Planavgrensning og planlagt flytting av bro 

Bru fra Jernbanebrygga til Klosterøya inngår i reguleringsplan for Skien brygge.  
 

b) Hensynet til gående/syklende og trafikksikkerhet  
Basert på total bredde, dagens bygningsmasse og tilgjengelig areal har en kommet 
fram til at hensiktsmessig bredde på gatetunet er ca. 10 m. Arealet nærmest 
Tømmerkaia vil bli forbeholdt myke trafikanter.  Møblering er brukt som virkemiddel 
for å bryte opp tverrsnittet og for å redusere hastigheten. Kjøring skal være på de 
gående og syklende sine premisser. 
 

c) Aktivitetsområder utendørs 
Det er laget en illustrasjonsplan for utforming av Klosterhavna. Øvre del av området 
vil inngå i skolens utearealer. Hele området vil være offentlig tilgjengelig. 
Klosterhavna er ikke en del av leke- og uteoppholdsarealet for Skien brygge. 
 

d) Hensynet til barn og unge 
Det vil bli etablert et areal for gående og syklende langs kaikanten. Det er stor 
høydeforskjell fra kaikanten til Bryggevannet. For å skape mer kontakt med 
vannflaten er det foreslått nedtrapping mot Bryggevannet. Løsningen vil gi større 
trygghet for ferdsel langs Tømmerkaia. 
 

e) Universell utforming 
Det er i illustrasjonsplanen foreslått at dekket skal være enhetlig og trinnfritt og med 
et industrielt preg, for eksempel plass-støpt betong.  
 

Det legges opp til bru fra Jernbanebrygga og Smieøya. Dette vil på sikt bidra til en 
universell tilkomst til Klosterøya fra sentrum og til Herkules, jf. Mulighetsstudie 
Bryggevannet rundt. Universell utforming er en utfordring i forhold til høydeforskjellen 
internt på området, men de viste løsningene for gatetun, torg, gang- og sykkelveger 
samt bruer gir utgangspunkt for flere gode løsninger.  
 

f) Hensynet til naturmangfold 
Det er registrert en eik med omkrets på 3.4 m. Den har et tydelig hulrom mot nord 
med betydelig med rødmuld. Eika er vurdert som regionalt viktig - verdi B.  
Det er tatt inn følgende formulering i reguleringsbestemmelsene § 10.2 Bevaring 
naturmiljø «Naturtypen «hul eik» er vist med hensynssone H560_1 og skal bevares. 
Det må ikke utføres arbeider i grunnen eller andre tiltak som kan skade treets 
rotsystem. Beskjæring for å unngå personskade eller skade på eiendom kan tillates 
etter tillatelse fra kommunen og etter samråd med fagkyndige.» 
 

Katteskjær er i forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia vist som naturområde. Det 
er i foreslått følgende formulering i reguleringsbestemmelsene § 8.1 Naturområder, 
GN1: «Katteskjæret, GN1 er hekkeområde for makrellterne og fiskemåke (rødlistet 
som sårbar, VU). Det tillates ikke tilgang til skjæret fra ny gangbro.» 
 

g) Samfunnssikkerhet og beredskap 
Det er utarbeidet en egen risiko- og sårbarhetsanalyse for Tømmerkaia i samsvar 
med plan- og bygningsloven, jf. § 4-3. Analysen inneholder konkrete vurderinger av 
fare-momentene, hvilke kilder som er lagt til grunn for vurderingene samt hvilke 
fagmiljøer/institusjoner som har vært involvert i analysearbeidet. 
 

Område med fare, risiko eller sårbarhet er avmerket i plankartet med hensynssone. 
Det er i ROS-analysen gitt en beskrivelse av foreslåtte tiltak for å avverge skader og 
uønskede hendelser.  
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4. Telemark fylkeskommune, 21.12.15 
a) Automatisk freda kulturminner 

Det ligger to automatisk fredede kulturminner i planområdet. Det ene er rester av 
bolverk fra et bryggeanlegg (Askeladden id120884). Det andre er Gimsøy kloster 
(Askeladden id64715). Klosteranlegget strekker seg inn i den sørvestre delen av 
planområdet.  
 

 Norsk Maritimt Museum kan ikke se at detaljreguleringen åpner for inngrep i 
elva/elvebunnen og har således ingen merknader til saken.  

 

 Gimsøy middelalderske kloster, automatisk fredet i medhold av lov om 
kulturminner av 9. juni 1978 nr.50 § 4, askeladden IDnr. 64715. Automatisk 
fredete kulturminner er svært sårbare – ikke bare for direkte inngrep, men også 
for endringer i omgivelsene. Det fantes få nonneklostre i Norge i middelalderen og 
de er kulturminner av nasjonal verdi. Det er viktig at planlagte tiltak i nærheten av 
klostrene tar tilstrekkelig hensyn til dette, slik at klostrenes opplevelsesverdi og 
pedagogiske verdi kan bevares for fremtiden. 

 

Riksantikvaren forventer at forslagsstiller viderefører formål og bestemmelser for 
sikring av kulturminnet Gimsøy kloster i samsvar med gjeldende reguleringsplan for 
Klosterøya og at den foreslåtte omregulering ivaretar kulturminneverdiene i området. 
 

Det vises til bestemmelsene om meldeplikt etter Lov om kulturminner § 8,2, jf. § 14,3. 
Telemark fylkeskommune anbefaler innarbeiding av følgende tekst: «Om det viser 
seg først mens arbeidet er i gang at det kan virke inn på et automatisk fredet 
kulturminne, skal Telemark fylkeskommune kontaktes og arbeidet stanses i den 
utstrekning det kan berøre kulturminnet. Kulturminnemyndighetene avgjør snarest 
mulig – og senest innen 3 uker – om arbeidet kan fortsette og vilkårene for det. 
Fristen kan forlenges når særlige grunner tilsier det (jf. kulturminneloven § 8 andre 
ledd og § 14 tredje ledd). 
 

b) Nyere tids kulturminner 
Det er ikke kjente nyere tids kulturminner av regional eller nasjonal verdi innenfor 
planområdet. Innenfor planområdet ligger ett Sefrak-registrert bygg. Like utenfor 
planområdet ligger det freda bygget PM5, som sammen med innseilingen til 
Telemarkskanalen og tollboden er en del av det nasjonalt viktige kulturmiljøet i Skien 
havneområde. Vi ber om at det tas tilstrekkelig hensyn til i dette i videre planarbeidet. 
 

c) Andre innspill 
Planforslaget er så langt godt og grundig gjennomarbeidet med gode løsninger i 
forhold til de begrensninger/føringer som tomt/areal gir. Dialogen med Skien 
kommune har vært god og innspill/endringer underveis har vært konstruktive og 
positive fra kommunens side. 
 

Forslagstillers kommentar 
Reguleringsbestemmelser er videreført for sikring av kulturminnet Gimsøy kloster. Endringer 
i reguleringsplanen som angår kulturlandskap og kulturminner er nærmere omtalt i kapittel 
7.3 Utredninger. 
 
Bolverket ligger under vann, dvs. under kaiområdet og vil ikke bli berørt av tiltaket. 

 
 
 
 
 
 

Figur 4-1 Lokalisering av bolverk, Askeladden id1200884 



 14 
 

Steinar Moe Eiendom AS Asplan Viak AS 
 

5. Skien kommune, Skien brann- og feiervesen, mail 12.11.15 
Skien brann- og feiervesen har følgende innspill: 

a) Planen må ta hensyn til oppstillingsplasser for brannvesenets materiell tilpasset 
fremtidig bygningsmasse. 

b) Området får økt aktivitet og det er ønskelig at det legges til rette for mulighet til å sette 
ut vår beredskapsbåt på området. 

c) Skien brann og feiervesen ønsker at gjennomkjøringsvei i nord mellom øst og vest 
opprettholdes. 

Forslagstillers kommentar 
Det er i planforslaget vist gatetun og torg, men med mulighet for gjennomkjøring mellom øst 
og vest. Det er lagt til rette for en ny slipp, jf. bestemmelsene til VS2.  

6. Skien kommune, Vannforsyning og avløp, mail 23.11.15 
Flommen i september 2015 i Hjellevannet kulminerte fredag 18. september på 7,62 m o. h.  
NN2000 og 7,57 m o. h. i NN1954. I følge NVEs flomsonekart er 50 års-flom i Hjellevannet 
7,6 m o.h. 200 års-flommen i Hjellevannet er 8,9 m o. h. For Hjellevannet skal det ved 
dimensjonering for 200-årsflommen legges til 0,5 m pga. usikkerhet. Det er her ikke korrigert 
for klimafaktor. 
 
Da flommen kulminerte fredag morgen 18. september, rant det vann fra Hjellevannet 
gjennom undergangen til Smieøya og i undergangen sør for Damfoss mellom Klosterøya 
vest og øst, jf. foto. 

  

Figur 4-2 Foto 0068 18.septemer kl. 09.25        Figur 4-3 Foto 0126 23. september kl. 09.46 

Skal en unngå at flommer i vassdraget sender vann i undergangen mellom vestre og østre 
del av Klosterøya, må det bygges en høy mur langs Hjellevannet (1,5 - 2 m på det høyeste). 
For Smieøya blir det vanskeligere å sikre mot flomvann fra Hjellevannet.  Det skyldes at 
betongmuren ved innløpet til Skien sluse ligger så lavt som 7,73 m o. h.  (NN2000).   
Alternativet til høye murer er å velge en virksomhet for de to områdene som er tilpasset at 
det ved flom renner vann i disse åpningene.  Skal en tillate flomvann i disse åpningene, må 
det gjennomføres sikringstiltak. 
 
Forslagstillers kommentar 
Hensynssone flomfare H320_ er vist i forslag til plankart. Det er tatt inn følgende tillegg i 
reguleringsbestemmelsene § 10.1 Flomfare: «Det må ved utbygging/ombygging tas hensyn 
til vann som vil flomme over fra Hjellevannet gjennom undergangen sør for Damfoss over til 
Tømmerkaia allerede ved flomnivå tilsvarende 50-årsflom.» 
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7. Skien kommune, Barnerepresentant, 08.12.15 
Barnerepresentanten ser fram til at en detaljert landskapsplan for reguleringsområdet 
foreligger. Intensjonen om å ta særlig hensyn til gående og syklende, enten de er unge eller 
gamle, er et meget godt utgangspunkt for et trygt og fungerende vegsystem for ulike brukere.  
 
Barnerepresentanten ser store trafikale utfordringer i forbindelse med den økte aktiviteten på 
Klosterøya, spesielt med den nye videregående skolen, og ser alle tiltak som kan lette 
adkomsten for gående og syklende som positive. 
 
Forslagstillers kommentar 
Det vil bli etablert et gatetun med god tilgjengelighet for gående og syklende langs 
Tømmerkaia. Det er stor høydeforskjell fra kaikanten til Bryggevannet. For å skape mer 
kontakt med vannflaten er det foreslått nedtrapping mot Bryggevannet. Løsningen vil gi 
større trygghet for ferdsel langs kaikanten. Kjøring langs Tømmerkaia skal være på de 
gående og syklende sine premisser. 
 

I reguleringsplan for Skien brygge og Tømmerkaia er det foreslått bru fra Jernbanebrygga og 
Smieøya. Dette vil gi en universell tilkomst til Klosterøya fra sentrum og til Herkules. Det er 
en utfordring i forhold til høydeforskjellen internt på området, men de viste løsningene for 
gatetun, torg, gang- og sykkelveger, samt bruer gir utgangspunkt for flere gode løsninger. 

8. Skien kommune, Kulturkontoret/Kunstnerbyen Skien/Spriten kunsthall, mail 10.12.15 
Kulturkontoret/Kunstnerbyen Skien/Spriten kunsthall ønsker å understreke enkelte behov 
tilknyttet Spriten Kunsthall:  

a) I henhold til Skien kommunes leiekontrakt med Klosterøya utvikling, skal vi disponere 
et antall parkeringsplasser tilknyttet Spriten Kunsthall. Dette må være i umiddelbar 
nærhet til bygget da flere av leietakerne arbeider med materialer og kunstobjekter 
som krever umiddelbar nærhet til transportmuligheter. 

b) Spriten Kunsthall er avhengig av å kunne motta leveranser direkte til kjøreport på 
sjøsiden av bygget – dvs det må være god adkomst med lastebil til kjøreport 

c) I perioder må vi ha mulighet til å plassere containere for å håndtere større 
avfallsmengder i nær tilknytning til bygget (sjøsiden) 

d) Dagens avfallshåndtering må videreføres i en eller annen form – det er i alt 12 
bedrifter (enkeltpersonsforetak) i Spriten Kunsthall 

 
Det er ønskelig å ha mulighet til å benytte det planlagte torget utenfor Spriten Kunsthall 
(sjøsiden) som et temporært utomhus galleri i perioder og ha mulighet til for eksempel å 
presentere skulpturer og større kunstverk utomhus. Dette setter krav til underlag og 
lyssetting, samt mulighet til å føre strømpunkter ut i underlaget. 
 
Kulturkontoret/Kunstnerbyen Skien/Spriten kunsthall ønsker gjerne å tas med i det videre 
planarbeidet. Det er et ubenyttet potensial i at Klosterøya har en kunsthall med 
produserende kunstnere i umiddelbar nærhet. Eventuell kunstnerisk utsmykking tilknyttet den 
videre utbyggingen bør følge Skien kommunes regler om 1% avsetning til kunstprosjekter.  
 
Forslagstillers kommentar 
Det er i illustrasjonsplan tatt hensyn til Kulturkontoret/Kunstnerbyen Skien/Spriten kunsthall 
sine interesser. Torget utenfor spriten er utvidet i forhold til tidligere. Det vises til beskrivelse 
av illustrasjonsplanen. 
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4.2 Lag og foreninger 
9. Skagerak Nett AS, mail 16.11.15 
Skagerak Nett AS ønsker en tilbakemelding om forventet effektbehov for hele det regulerte 
området. Dette vil, sammen med utforming av ny bebyggelse, være avgjørende for hvor mye 
av eksisterende nett som kan benyttes. Dette danner grunnlag for å vurdere om det er behov 
for en ny nettstasjon, frittstående eller i bygg. Ev. nye elanlegg bør inn i reguleringsplankartet 
eller det bør tas inn en formulering i reguleringsbestemmelsene om at utbygger skal ta 
kontakt med nettselskapet for å avklare plassering og utforming av nettstasjon. Dersom det 
er aktuelt med alternativ energiforsyning til området, f.eks. fjernbåren varme, ønsker vi at 
dette avklares så tidlig som mulig da dette påvirker behovet for elektrisk overføring.  
 
Skagerak Nett AS opplyser at dersom det blir behov for å flytte på eksisterende elanlegg må 
dette i sin helhet bekostes av utbygger. Skal det graves nær eksisterende kabler, må disse 
påvises på forhånd. Etablering av distribusjonsnett vil bli utført i henhold til gjeldende regler 
for beregning av anleggsbidrag. 
 
Forslagstillers kommentar 
Steinar Moe Eiendom AS har i prosessen hatt en nær dialog med Skagerak Nett og Skien 
fjernvarme for avklaring av ev. plassering og utforming av ny nettstasjon. 

10. Telemarkskanalen, 23.11.15 
Telemarkskanalen påpeker at det er særdeles viktig at sjøveien til fylkets mest kjente 
turistattraksjon ikke hindres for lokale og langveisfarende båtbesøkende. Det samme gjelder 
nyttetrafikken på elva og kanalen. 
 
Telemarkskanalen har videre kommet med bemerkninger til utbygging på Jernbanebrygga. 
Kopi av merknaden er send til Skien kommune som vil ta stilling til denne i sin 
sluttbehandling av Skien brygge. 
 
Forslagstillers kommentar 
Reguleringsplan for Skien brygge ble vedtatt av Skien kommunestyret 15.12.16. Bru over 
Bryggevannet fra Jernbanebrygga til Klosterøya inngår i denne planen.  
 
Merknaden er i overenstemmelse med Skien kommune behandlet i forbindelse med 
sluttbehandling av reguleringsplan for Skien brygge. 

11. Norges blindeforbund Telemark, 09.12.15 
Norges blindeforbund, Telemark påpeker at et enkelt, oversiktlig og godt tilrettelagt fysisk 
miljø er vesentlig for at blinde og svaksynte skal kunne finne fram i omgivelsene. Dette 
krever at informasjonen som blir gitt er enkel, intuitiv, konsekvent og logisk. Detaljer i miljøet 
må være synlige og tydelige. Tydelige materialer, godt lys, kontrastfarger og kontraster på 
materialer er viktige verktøy for at blinde og svaksynte skal kunne orientere seg på linje som 
alle andre. Norges blindeforbund, Telemark har i sitt brev pekt på en rekke punkter for at 
blinde og svaksynte skal kunne orientere seg i uteområder. 
 
Forslagstillers kommentar 
Steinar Moe Eiendom vil tilstrebe å etterfølge de punkter som Norges blindeforbund 
Telemark har påpekt. Dette for i størst mulig grad å legge til rette for alle brukergrupper.  
 

Universell utforming inngår videre som krav i TEK 10 og i reguleringsbestemmelsene § 3.4 
Prinsipper for universell utforming. 
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12. Gimsøy lokalutvalg, 05.01.16 
Gimsøy lokalutvalg fattet i møte 05.01.2016 følgende vedtak: 

«Gimsøy lokalutvalg mener at planen har tatt hensyn til lokalutvalgets interesser med hensyn 
til myke trafikanter. Gimsøy lokalutvalg synes det er bra at brua over til Langbryggene ble 
flyttet lengere nord for å bedre ankomsten til sentrum. 

Ellers er lokalutvalget positive til det som har fremkommet så langt.» 

Forslagstillers kommentar 
Vedtaket i Gimsøy lokalutvalg tas til etterretning. 

4.3 Private  
13. Klosterøya Vest AS, mail datert 01.12.2015 
Klosterøya Vest AS eier Felt1 og deler av VEG6, ref. gjeldende reguleringsplan, på 
nordsiden av Tømmerkaia, selv om eiendommen pt ikke er fradelt. 

Det må legges til rette for gode utearealer i tilknytning til fremtidig bebyggelse på Felt1. 
Atkomst til bebyggelsen må hensyntas på en god og hensiktsmessig måte. Behov for 
støydempende tiltak må vurderes. Opparbeidelse av de nye trafikkarealer langs elva (PR1, 
PR2, PR3, TORG1) må skje på de myke trafikanters premisser. 

Forslagstillers kommentar 
Det er i samsvar med gjeldende plan lagt opp til snumuligheter utenfor Felt1, men 
betegnelsen på området er endret fra offentlig kjøreveg til torg, ST1.  
 

Opparbeidelsen av de nye trafikkarealene er utformet på de myke trafikanters premisser, jf. 
illustrasjonsplan.  

14. Rom Eiendom, brev datert 01.12.2015 
ROM Eiendom er primært opptatt av gang- og sykkelbrua som forbinder Klosterøya med 
Jernbanebrygga. Varslet planområde vil gi en overlapp i forhold til pågående 
reguleringsplanarbeid for Skien brygge, noe som vil være uheldig. ROM Eiendom ber om at 
plangrensen blir justert fram til 1.gangsbehandling. Avgrensning av reguleringsplan for Skien 
brygge er vist i figur 10 og 11.  
 

 

Figur 4-4 Utsnitt av plankart Skien Brygge         Figur 4-5 Utsnitt av plankart Skien Brygge 
              Vertikalnivå 2 Bryggenivå/vann-nivå                                   Vertikalnivå 3 Bru over til Klosterøya 

Forslagstillers kommentar 
Brua fra Jernbanebrygga til Klosterøya er i samsvar med uttale tatt ut av planområdet.  
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5 ILLUSTRASJONSPLAN 
Tømmerkaia skal transformeres med boliger og funksjoner som skal bidra til en ny levende 
bydel samtidig som bruk av historiske elementer skal bidra til å gi stedet identitet. Det er 
utarbeidet en illustrasjonsplan som grunnlag for reguleringsplan for å ivareta helheten i 
utviklingen av området og for å ivareta sammenhengen med Skien videregående skole.  
 

 
Figur 5-1 Illustrasjonsplan, datert 31.10.17. Asplan Viak AS 
Forbindelser med universell utforming er vist med rød stiplet linje 
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5.1 Gatetun 
Gatetun er en vei som er bygget for opphold og lek, men hvor det også er mulig for 
trafikanter å kjøre. Gatetun er blanding av trafikk på fotgjengernes premisser. Det skal legges 
til rette for en aktivisert sjøfront, lek og aktiviteter i Klosterhavna, kunsttorg foran Spriten og 
ved bruhodet over til Smieøya.  
 
I samsvar med kvalitetsprogrammet legges det vekt på materialbruk som har industrielle 
referanser og et enkelt formspråk uten for mange virkemidler. Eksisterende elementer og 
konstruksjoner er tenkt ivaretatt og fremhevet, tilpasset nye funksjoner.  
 
Dekke, møblering og utstyr skal ha enkel og røff utforming med materialer i høy kvalitet. 
Eksempler på materialer og møblering:  

 Dekke: Plass-støpt betong nytt og/ eller eksisterende 
 Benker av store røffe tømmerstokker  
 Belysning: Stolper med flere lyskastere og/eller pullerter langs bryggekant 

 

   
Figur 5-2 Referanse benker:  
 
Tømmerkaia 
Tømmerkaia er en del av gang- og sykkelforbindelsen Bryggevannet rundt, men skal også 
fungere som adkomst for fremtidig boligbebyggelse og ny virksomhet.  
 
Tverrsnittet fra Klostergata til kaikanten er ca. 50 m bredt på det smaleste og med en 
høydeforskjell på ca. 15 m. Bredden på fjellveggen er ca. 10 m og bredden på eksisterende 
bygningsmasse er ca. 30 m. Naturlig bredde på gatetun er ca. 10 m.  
  

 
Figur 5-3 Snitt gatetun SGT2, datert 31.10.17 Asplan Viak AS 
Møblering er brukt som virkemiddel for å bryte opp tverrsnittet. Arealet nærmest kaikanten og langs bebyggelsen 
er forbeholdt myke trafikanter, mens arealet i midten tillater blanding av trafikantgrupper.  
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For å skape mer kontakt med vannflaten er det langs Tømmerkaia foreslått avtrapping mot 
Bryggevannet. En ev. trapp vil være attraktiv for opphold og vil også fungere som en 
promenade. Bruk av tre vil myke opp den harde kaifronten og vegetasjon i form av urter, 
gress og siv vil gi liv til området. 
 
For å skape aktivitet og attraksjon i området er det aktuelt å legge ut flytebrygge med 
utriggere utenfor det nederste trinnet.     
 

 
Figur 5-4 Nedttrapping langs kaifronten. Illustrasjon HRTB 

 
Kunsttorget og Spritentorget 
Gatetunet passerer forbi Spritentorget og fortsetter over Kunsttorget. Spritens funksjon som 
kunsthall skal synligjøres i utforming og bruken av Kunsttorget. Spritentorget skal 
tilrettelegges for aktivitet for barn og unge. Det er planer om at de skal få sitt eget kunstlokale 
i samarbeid med Spriten Kunsthall og Gjenbruk Grenland med tema kunst, redesign og 
gjenbruk. 
 
Kunsterne tilknyttet Spriten kunsthall vil være med å prege utformingen av Kunsttorget. 
 

   

Figur 5-5 Inspirasjonsbilder. Kunstner Tuva Gonsholt 
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Området nord for Spriten 
I området nord for Spriten er gatetunet trukket inn fra kaikanten og vil i større grad ha 
funksjon som gatetun for fremtidig bebyggelse. Arealet skal være åpent for nyttetrafikk og 
utrykningskjøretøy. Det vil i liten grad være behov for trafikkering med privatbiler, siden 
parkering for fremtidig bebyggelse vil ligge under eller i bakkant av ny bebyggelse inn mot 
Klostergata. Bebyggelsen ut mot Bryggevannet skal tilrettelegges for publikumsrettede 
funksjoner og aktiviteter. Dette vil gi områdene en offentlig karakter og vil bidra til å øke 
attraktiviteten. I tilknytning til gatetunet vil det bli opparbeidet et tun/ felleshage som vil være 
åpen for allmennheten. Det er ønskelig å etablere en frukthage i området. 
 
 

 
Figur 5-6 Inspirasjonsbilder: Frukthage. Kilde: Pixabay  

 
 
Alternativt kan de myke trafikantene velge gang- og sykkelvegen på utsiden av den foreslåtte 
bebyggelsen ut mot Bryggevannet. Eksisterende trær i området sammen med etablering av 
forhager for bebyggelsen vil bidra til å gi området et frodig preg. Det vil videre være mulig å 
etablere tverrforbindelser fra gang- og sykkelvegen inn mot gågata. 
 
Brotorget vil bli en ny samlingsplass før turen går videre til Smieøya. Det er lagt opp til at det 
kan etableres kafé/servering på brua eller i tilknytning til bru over Damfoss.  
 
Strekningen fra Klosterhavna til Smieøya vil gi varierte opplevelser og inntrykk. Den 
foreslåtte reguleringsplan legger opp til en spennende sekvens som en del av Bryggevannet 
rundt.  
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5.2 Klosterhavna 
Havna for middelalderens klosteranlegg lå trolig i Bryggevannet på innsiden av Katteskjær. 
Denne vika er lun og lett å komme til og fra med båt. Klosterhavna er et viktig element som 
forteller noe om øyas opprinnelige topografi.  
 
I forbindelse med opprydding av området I 2009 ble store mengder forurensede masser kjørt 
ut av området. Fjerning av tidligere utfyllingsmasser avdekket noen av de naturlige 
terrengformasjonene i området og vannet fløt på nytt inn i det utgravde området. Det ble 
besluttet å opprettholde et naturlig vannspeil. Eksisterende vegetasjon langs brygga og ved 
bruhodet er tenkt opprettholdt, så fremt det lar seg gjøre ut fra tekniske forhold.  
 

 

Figur 5-7 Klosterhavna. Dagens situasjon. Foto: Eva Susanne Drugg. Kilde: Telemark fylkeskommune 

I illustrasjonsplan er dammen opprettholdt og videreutviklet. Klosterhavna vil bli tettelagt for 
aktivitet og opphold. Det vil blant annet bli en badeplass med mulighet for vannlek for mindre 
barn og et kajakksenter med mulighet for å leie kajakk.  
 

 

Figur 5-8 Inspirasjonsbilde: «Sluse» 

Det er lagt vekt på gode gang- og sykkelvegforbindelser fra brua over Bryggevannet til 
Tømmerkaia, Skien videregående skole og langs eksisterende brygge, VS2. Universelt 
utforma forbindelser er vist med rød stiplet linje i Figur 5-1. 
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Det er i planen lagt vekt på å få en god overgang mot Skien videregående skole. 
Høydeforskjellen i området vil bli tatt opp i form terrasser. Terrassene vil bli tilrettelagt for 
urban dyrking. Nederste terrasse vil fungere som et mindre amfi med sitt/liggemuligheter i 
sola eller kanskje i en hengekøye i skyggen av trærne. 
 

 
Figur 5-9 Inspirasjonsbilde  

Det er lagt til rette for bebyggelse i Klosterhavna som skal bidra til å skape liv og aktivitet i 
parken. Figur 5-10 viser lokaler for bakeri med kafé. Figur 5-11 viser ny bebyggelse ved 
bruhodet med rom for ulike aktiviteter. 
 

 
Figur 5-10 Bakeri med utsikt mot Skien sentrum. Illustrasjon rintala eggertsson architects. 

 
Figur 5-11 Ny bebyggelse ved bruhodet. Illustrasjon rintala eggertsson architects. 
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6 PARKERING 

6.1 Parkering Skien videregående skole 
Teknisk hovedutvalg vedtok i møte 17.01.2017 landskapsplan for Skien videregående skole, 
utarbeidet av Link Landskap, datert 06.01.2017. Landskapsplan omfattet Klosterhavna med 
garasjeanlegg under bakken vist med svart stiplet strek i Figur 6-1. Garasjeanlegget, gang- 
og sykkelvegen fra bruhodet til Skien videregående skole og «dropoff sonen» foran 
skolebygget la sterke føringer for utforming av Klosterhavna.   

 

 
Figur 6-1 Landskapsplan for Skien videregående skole, vedtatt i Teknisk hovedutvalg i møte 17.01.2017.  
Link Landskap        

 

I forslag til landskapsplan, datert 31.10.2017 er garasjeanlegget flyttet ut av Klosterhavna, 
gang- og sykkeladkomsten er bearbeidet og «dropoff sonen» er tatt ut av planen. Dette har 
gitt rom for nye og kreative løsninger både for Skien videregående skole og for Klosterhavna.  

LINK Landskap 
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Garasjeanlegget er foreslått flyttet fra Klosterhavna til skråningen ved Tyrili. Her ligger det 
godt til rette for etablering av parkeringsanlegg i to etasjer, jf. utsnitt av illustrasjonsplan 
datert 31.10.2017 Figur 6-2 og illustrasjon av parkeringsanlegget Figur 7-4. 

 

Figur 6-2 Utsnitt av illustrasjonsplan, datert 31.10.2017. Asplan Viak AS 
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6.2 Parkering Steinar Moe Eiendom AS 
Hovedutvalg for teknisk sektor vedtok i møte 04.10.16, saknr 99/16 at det skal lages en 
parkeringsplan for Klosterøya, jf. pkt. 5 i vedtaket. 

5. HOTS registrer at transformasjon og utvikling på Klosterøya er i godt gjenge og i tråd 
med planens intensjoner for øya. Det er viktig at tiltakshavere og eier av 
reguleringsplanen lager en parkeringsplan som tar opp i seg dagens og framtidas 
behov for parkering. Administrasjonen bes medvirke til at det lages en parkeringsplan 
for Klosterøya som avsetter areal og sørger for at parkeringskrav i samsvar med 
reguleringsplan blir løst på en god måte. Frist for å lage en parkeringsplan settes til 1. 
kvartal 2017.  

 
Steinar Moe Eiendom AS og Bratsberg Gruppen AS har gått sammen om å lage en 
parkeringsplan for Tømmerkaia for midlertidig og permanent parkering. I den midlertidige 
plan for parkering vil fremdeles mye av parkeringen være på bakkeplan. I planbeskrivelsen 
er kun forhold som angår Steinar Moe eiendom AS og Skien videregående skole omtalt.  
 
Steinar Moe Eiendom har planer om å bygge i overkant av 200 boliger på Tømmerkaia. 
Leilighetene har en gjennomsnittsstørrelse på 60 m², tilsvarende 1-3 roms leiligheter. I tillegg 
vil det bli lagt til rette for forretning/kontor i en størrelsesorden på 3 500 m². Boliger for 
Tyrilistiftelsen er oppført og det er tilrettelagt for 7 parkeringsplasser inklusive 1 HC-plass på 
egen tomt.  

Eventyrfabrikken og Spriten er allerede godt etablert i området og det er ønskelig å legge til 
rette for blant annet kunstsenter, galleri, kajakksenter, bevertning for å bygge opp under 
eksisterende aktiviteter og for å skape attraksjon i området. I forhold til disse aktivitetene har 
vi lagt kravet til forsamlingshus til grunn. Det vil være naturlig å se på en stor grad av 
sambruk av parkeringsplasser for denne type arealbruk. 

Krav til parkering i gjeldende reguleringsplan for Klosterøya, vedtatt 2010 er gjengitt i tabell. 

 

 

Parkeringsanlegget under felt 5 vil bli tilrettelagt med 122 parkeringsplasser. 42 av disse skal 
leies ut til Skien videregående skole. I tabellen er det derfor satt opp bare de plassene som 
Steinar Moe Eiendom AS har tilgang til. 

I tillegg vil det bli etablert en midlertidig parkering nord for Spriten, i alt 70 plasser. Dette 
anlegget vil senere kunne bli erstattet av et parkeringshus i opptil to etasjer og vil på sikt gi 
plass for 120 parkeringsplasser. 

Utbyggingen på østsiden vil skje over tid. Behovet for parkering vil bli vurdert fortløpende i 
forhold til det reelle behovet. Utbygger ønsker imidlertid å begrense bilbruken og behovet for 
parkering i tråd med statlige retningslinjer og kommuneplanens arealdel. 
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7 REGULERINGSPLAN 

7.1 Forslag til reguleringsplan 
Forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia, datert 31.10.2017. 

 
Figur 7-1 Forslag til reguleringsplan for Tømmerkaia, datert 31.10.17 

7.2 Planlagt arealbruk 
Hovedtrekkene i reguleringsplan for Klosterøya vedtatt 02.09.2010 er opprettholdt. De 
største endringen som følge av planforslaget:  

 Tilrettelegging for kjøring langs kaifronten for å ivareta eksisterende og fremtidige 
virksomheter og tjenester i området  

 Etablering av garasjeanlegg i skråningen ved Tyrili med studentboliger på taket 
 Bru over til Skien brygge er tatt ut av planen og flyttet nord for Katteskjær 
 Etablering av ny bebyggelse utenfor Spriten, Felt1 og Felt2  
 Omrokkering av ny bebyggelse i Klosterhavna 

De tre første punktene er som følge av endringer i tilgrensende planer. Utbyggingen på 
Klosterøya Vest har ført til at Tømmerkaia må få adkomst via Dir. Smidths gate. Krav om 
garasjeplasser til Skien videregående foreslått i skråningen ved Tyrili, i stedet for i 
Klosterhavna slik landskapsplan til LINK, datert 06.01.2017. Dette gir mulighet for en bedre 
tilpasning mellom Klosterhavna og skoleområdet og gir ikke minst rom for en bedre utforming 
av selve Klosterhavna, jf. pkt. 7.3. Bru over til Skien brygge er flyttet i samsvar med 
reguleringsplan for Skien brygge. 
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Foreslått ny bebyggelse, Felt1 og Felt2, utenfor Spriten i tilknytning til nytt torg skal bidra til å 
skape ny aktivitet og attraksjon langs traséen Bryggevannet rundt. Det er lagt til rette for å 
etablere restaurant, kro/pub mv. Bygningsvolumene i S2 og S3 er redusert tilsvarende.  

I forhold til gjeldende reguleringsplan er det videre lagt opp til et gatetun mellom ny 
bebyggelse i S2 og S3. Dette er muliggjort gjennom at Cellulosen ble revet. Gatetunet 
sammen med tun/ felleshage som vil være åpen for allmennheten vil være med på å berike 
opplevelsen og legge til rette for lek og opphold.  
 
I Klosterhavna er det lagt opp til å dele opp de opprinnelige to bygningsvolumene i gjeldende 
reguleringsplan. Antall m² BRA og byggehøyder opprettholdes, men volumene deles inn i fire 
mindre bygningsvolumer. Dette gir større fleksibilitet og grunnlag for mer spennende 
løsninger tilpasset bruken av parken. Det er blant annet lagt til rette for etablering av 
kajakksenter, bakeri/konditori og andre typer fellesrom for å skape liv i parken. 

Steinar Moe Eiendom har gjennom de siste 20 årene oppført nye boligbygg for utleie i Oslo 
og Sandvika. I Skien har Steinar Moe Eiendom ført opp et utleiebygg for Tyrilistiftelsen. Alle 
bygg som skal føres opp på Tømmerkaia skal eies av Steinar Moe Eiendom, med tanke på 
utleie til ulike brukergrupper. Leieprisene vil være lave sammenlignet med å kjøpe 
tilsvarende leilighet. Dette gjør det mulig for et bredere lag av befolkningen å bo på 
Tømmerkaia. Kunstnerboliger, studentboliger (på toppen av garasjeanlegget) og boliger 
tilpasset eldre og barnefamilier er målet for utviklingen av området.  

For å tilfredsstille de ulike brukergrupper legges det opp til ulike aktiviteter, områder for 
opphold og ulike virksomheter herunder barnehage, ulike velferdstilbud samt nærbutikk. 
Spriten kunsthall vil være en av drivkreftene innenfor området. Spriten kunsthall rommer i 
dag et tverrkunstnerisk produksjonsrom, digitalt prosjektrom og er tilrettelagt for å drive aktivt 
utadrettet utstillings- og visningsvirksomhet og formidling overfor en bred sammensatt 
målgruppe. I tillegg til å være et produksjonslokale, huser også Spriten utstillinger, teater- og 
filmvisninger, konserter, foredrag med mer. Ved å legge opp til en fleksibel utnyttelse av 
arealet, er dette en omskiftelig produksjons- og formidlingsplass som ikke finnes i området 
fra tidligere. 

Steinar Moe Eiendom vil legge til rette for å videreutvikle dette tilbudet med etalering av 
kunstnerboliger og kunsthall for barn og unge. De foreslåtte justeringene vil være med på å 
tilføre den nye bydelen nytt liv. 

 
Figur 7-2 Kunstnerbyen Skien, Kilde:http://www.spriten.no/kunstnerbyen-skien/  
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7.3 Utredninger 
Veg- og vegtekniske forhold 
Kjørevegen, SKV1 vil få en god linjeføring og stigningsforhold tilpasset kommunens krav til 
stigning 1:10. Parkeringsanlegg i Felt5 vil få direkte adkomst til begge plan fra den nye 
kjørevegen. Det er satt av plass til 3 m fortau på begges sider av ny kjøreveg for å 
tilrettelegge for myke trafikanter. Dette gir god forbindelse fra bussholdeplass til ny 
boligbebyggelse og offentlig friområder. Parkeringsanlegget vil legges inn i terrenget. Nedre 
plan vil ligge på kote +4,5 og plan 2 vil ligge på kote +7,3. Tyrili vil få hovedadkomst via 
avkjøring til parkeringshuset.  

Den foreslåtte løsningen muliggjør en oppfylling i bakkant av parkeringsanlegg (kote +10,1) 
slik at friområdet kan slakes ut og gjøres mer tilgjengelig. Eksisterende trær i området er 
innmålt og vil i stor grad bli opprettholdt i bakkant av garasjeanlegget. 

 

Figur 7-3 Plantegning adkomstveg, SKV1. Asplan Viak AS 

 
Det er forutsatt at Tømmerkaia åpnes for biltrafikk som skal betjene etableringer på østsiden 
samt fremtidig virksomhet på Smieøya via en fremtidig bru. Det er lagt opp til gatetun med 
gjennomsnittlig bredde 10 m. Gatetunet skal i tillegg til nyttetrafikk og utrykningskjøretøy 
også betjene parkeringsanlegg under ny bebyggelse i S2.  
 
Den foreslåtte løsninger vil gi god framkommelighet for alle trafikantgrupper og utformingen 
vil bidra til å sikre attraktive og trafikksikre løsninger for de myke trafikantene. Det er i planen 
lagt opp til sekundære gangforbindelser langs Tømmerkaia i form av nedtrappet bryggekant 
og fra Sprittorget er det lagt opp til en gang- og sykkelforbindelse på utsiden av fremtidig 
bebyggelse, SGS2.   
 
Løsningen ivaretar videre dagens gang- og sykkeltrafikk fra Klosterøya vest med tilkopling til 
ny bru over Damfoss. I Klosterhavna er det regulert inn flere gang- og sykkelforbindelser for 
å ivareta de myke trafikantene som kommer fra sentrum via ny gangbru over Bryggevannet.  
Foreslått løsning legger til rette for en god gang- og sykkelforbindelse, Bryggevannet rundt. 
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Miljøvernfaglige vurderinger 
Naturmangfoldloven 
De miljømessige prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8 – 12 skal legges til grunn ved 
utøvelse av offentlig myndighet.  
 
Biolog (Rune Solvang) har foretatt en befaring av planområdet. Det er gjort følgende funn i 
planområdet:  

 Makrellterne på Kattholmen 
Markrellterne (Sterna hirundo) på Kattholmen ble observert av Rune Solvang 
14.05.2013. Kategori EN = sterkt truet. 
 

 
 

 Hul eik er registrert av Rune Solvang 31.03.2016. Eika har en omkrets på 3.40 m. 
Den har et tydelig hulrom mot nord med betydelig med rødmuld. Eika gis verdi B 
(regionalt viktig). Eika står ved nedkjøringen til Klosterhavna og er vist med 
hensynssone på kartet. 
 

Til § 8 om kunnskapsgrunnlaget 
Planområdet er befart av biolog. Det er gjort en vurdering av planområdets naturverdier 
herunder om det kvalifiserer å være naturtypelokaliteter (DN håndbok 13 1999/2006) eller 
viltområder (DN-håndbok 11-1996). § 8 ansees oppfylt. 
 
Til § 9 om føre‐var‐prinsippet 
Planområdet er undersøkt for naturverdier. Det foreligger derfor ingen risiko for irreversibel 
skade på naturmangfoldet som følge av tiltaket da det ikke finnes naturkvaliteter som vil bli 
irreversibelt skadet. Forekomsten av laks og ørret vil ikke bli skadelidende som følge av 
tiltaket.  
§ 9 ansees oppfylt. 
 
Til § 10 om økosystemtilnærming og samlet belastning  
Det er registrert en hul eik ved nedkjøringa til Klosterhavna. Eika er vist med hensynssone 
og det er utarbeidet egne bestemmelser for hensynssonen. 
 
Til § 11 om at kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver 
Ingen spesielle miljøforringelser. 
 
Til § 12 om miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder 
Det legges som en forutsetning at de mest miljøforsvarlige teknikker legges til grunn med 
hensyn på å ivareta eksisterende vegetasjon i området. 
 

Katteskjær 
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Kulturlandskap og kulturminner 
I forhold til automatisk fredet kulturminne – Gimsøy Kloster er det spesielt viktig å 
opprettholde den visuelle kontakten mellom tidligere klosterområdet og de i samtiden 
viktigste kontaktpunkter utenfor klosteret. I gjeldende reguleringsplan for Klosterøya, vedtatt 
02.09.2010, er det vist tre ulike sektorsoner som berører Kloserøya øst. I 
reguleringsbestemmelsene er det gitt følgende føringer for de tre sektorsonene: 

a) Sektor 1 
Den visuelle forbindelsen fra Gimsøy kloster til Middelalderbyen Skien over Klosterhavna 
(klosterbrygge/ havneanlegg). I området tillates ikke byggverk/ innretninger som vil være 
til hinder for utsikten og kontakten med Middelalderbyen Skien. 

b) Sektor 2 
Den visuelle forbindelsen fra Gimsøy kloster til Brattsbergområdet/ kryptkirken på 
Kapittelberget og den historiske sammenhengen mellom disse. I området tillates ikke 
byggverk/ innretninger som vil være til hinder for utsikten og kontakten med 
terrengryggen på Bratsberg. Maks byggehøyden i sektorområdet er kote +24 mot 
Skienselva og kote +28 mot promenade 4. 

c) Sektor 3 
Den visuelle forbindelsen fra Gimsøy kloster til kryptkirken på Kapittelberget. I området 
tillates ikke byggverk/ innretninger som vil være til hinder for utsikten og kontakten med 
kryptkirken på Kapittelberget og Skienselva. 

Det forslåtte garasjeanlegget vil bli liggende under terreng og vil ikke komme i konflikt med 
siktsektorene. På toppen av garasjeanlegget er det planlagt studentboliger med byggehøyde 
på kote +13,8. Dagens parkering utenfor Klostergata 33 ligger på ca. kote +14,5. Boligene er 
trukket i bakkant opp mot skråningen slik at de i minst mulig grad vil komme i konflikt med 
siktsektor 1.  

I forhold til innsyn fra middelalderbyen, Skien, vil opprettholdelse av de store trærne i 
området bidra til å opprettholde det frodige preget i området. Dette sammen med valg av 
materialer vil bidra til et helhetlig og godt tilpasset anlegg. 

 
Figur 7-4 Parkeringsanlegget sett fra Tømmerkaia. Illustrasjon HRTB arkitekter AS 
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Garasjeanlegg med studentboliger på taket vil ligge innenfor sektor 1. Illustrasjonen i Figur 
7-5 og Figur 7-6 viser hvordan den visuelle forbindelsen fra Gimsøy kloster til 
Middelalderbyen Skien over Klosterhavna blir opprettholdt. Standpunkt for illustrasjonen er 
Dir. Smidths gate. (Sentrum er i illustrasjonen vist som en «grønn vegg» siden modellen er 
begrenset til å omfatte Tømmerkaia).  

 

Figur 7-5 Parkeringsanlegg med studentboliger. Standpunkt Dir. Smidths gate. Utsikt mot Skien brygge og 
sentrum. Illustrasjon HRTB arkitekter AS 

 

 

Figur 7-6  Parkeringsanlegg med studentboliger. Standpunkt Dir. Smidths gate. Utsikt mot Skien brygge og 
sentrum. Illustrasjon HRTB arkitekter AS. 
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Barn/unge, funksjonshemmede og eldre 
De foreslåtte løsninger vil gi god framkommelighet for alle trafikantgrupper og utformingen vil 
bidra til å sikre attraktive og trafikksikre løsninger for myke trafikanter. Det er forutsatt at 
dekket skal være enhetlig og trinnfritt og i tråd med kaikantfunksjonen, for eksempel plass-
støpt betong. Kjøring skal være på de gående og syklende sine premisser. 
 
Det er videre lagt opp til en trebrygge langs kaikanten for å skape mer kontakt med 
vannflaten. Løsningen vil gi større trygghet for ferdsel langs kaikanten. Dammen som er 
etablert i Klosterhavna vil bli opprettholdt og videreutviklet som bade- og vannlekeplass for 
mindre barn. 
 
Illustrasjonsplan og reguleringsplan vil være førende i forhold til bevaring og gjenbruk av 
historiske elementer, utforming av utearealer, materialbruk og vegetasjon, gatemøblering, 
areal for parkering, atkomster og vareleveranse og gang- og sykkelveger. 
 
I reguleringsplan for Skien brygge og Tømmerkaia er det foreslått bru fra Jernbanebrygga og 
Smieløya til Klosterøya. Dette vil på sikt gi en universell tilkomst til Klosterøya fra sentrum og 
videre til Herkules, jf. Mulighetsstudie for Bryggevannet rundt, Asplan Viak.  
 

  

Figur 7-7 Mulighetsstudie Smieøya. Vurdering av tilgjengelighet og oppgraderingsbehov. Asplan Viak AS 

Det er fremdeles en utfordring i forhold til høydeforskjellen internt på området, men de viste 
løsningene for gatetun, torg, gang- og sykkelveger, samt bruer gir utgangspunkt for flere 
løsninger som imøtekommer kravet til universell utforming. 

7.4 Planfaglig vurdering  
Det har i forbindelse med utarbeidelse av landskapsplanen vært diskutert ulike løsninger og 
krav til utforming. Den foreslåtte løsningen ivaretar både de myke trafikanter og behovet for 
atkomst, vareleveranse og parkering på østsiden. Illustrasjonsplan vil være et viktig redskap i 
den videre utbygging og tilrettelegging for nye virksomheter og boliger på Klosterøya. 
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8 RISIKO- OG SÅRBARHETSANALYSE 
Det er utarbeidet en egen risiko- og sårbarhetsanalyse for Tømmerkaia i samsvar med plan- 
og bygningsloven, jf. § 4-3. Analysen inneholder konkrete vurderinger av fare-momentene, 
hvilke kilder som er lagt til grunn for vurderingene samt hvilke fagmiljøer/institusjoner som 
har vært involvert i analysearbeidet. 
 
Område med fare, risiko eller sårbarhet er avmerket i plankartet med hensynssone. Det er i 
ROS-analysen gitt en beskrivelse av foreslåtte tiltak for å avverge skader og uønskede 
hendelser. 

8.1 Naturrisiko 
Hendelse 5 – Elveflom 
Deler av området er utsatt for flom. Flom i 2015 (50-årsflom) viste at deler av planområdet er 
utsatt også for mindre flommer enn 200-årsflom. Det er gitt hensynssone i planen med 
tilhørende bestemmelser i forhold til 200 års-flom. 

Kommunen v/Mosevoll har gitt innspill til mulige tiltak også for hendelser en ser kan være en 
utfordring allerede ved flomnivå som tilsvarer 50 – års flom. 

Kilder: 
NVE: Flomsonekart. Delprosjekt Skien. NVE-rapport 10/2004. 

Skien kommune, Flommen i Hjellevannet, skien 15-19 september 2015, notat datert 
25.09.2015 

 
Hendelse 7 – Klimaendring; økt nedbør 
Økt nedbør kan medføre hyppigere flommer og krav til overvannshåndtering. Jf hendelse 5.  

 
Hendelse 9 – Radongass 
Radon er en generell risiko i bygg i Norge. Krav i TEK 10 § 13-5 må dokumenteres i 
byggesak. 

8.2 Teknisk og sosial infrastruktur 
Hendelse 12 – Vei, bru, knutepunkt 
Planen gir grunnlag for en økt trafikkbelastning på Klosterøya, men vurderes å få små 
virkninger på vegsystemet. 

8.3 Virksomhetsrisiko 
Hendelse 21 – Kilder til støybelastning i/ved planområdet 
Deler av planområdet ligger i støyutsatt sone mot Klostergata. Det er ikke vesentlige 
forskjeller mellom dagens situasjon og prognose situasjon (2020). Sannsynlighet for ulempe 
er redusert gjennom krav i reguleringsbestemmelsene. 

Med vegens beliggenhet på det høyeste punktet på Klosterøya kan det ligge til rette for 
kombinerte støytiltak som langsgående skjerming mellom bygningsfasader, fasadetiltak på 
eksisterende bygg, nye bygningsvolumer langs veg og ved å etablere mindre støyfølsomme 
bruksformål nærmest støykilden. 
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Kilder: 
Asplan Viak As, temarapport konsekvensutredning, Klosterøya – Reguleringsplan med 
konsekvensutredning, april 2008. 

 
Hendelse 26 – Tiltak i planområdet som medfører fare for forurensning til grunn 
                         eller vassdrag 
Anleggsarbeid i umiddelbar nærhet til vassdrag medfører en viss fare for forurensning. Tiltak 
i områder med forurenset grunn kan medføre avrenning o.l., jf. hendelse 27. 

 
Hendelse 27 – Område med forurenset grunn 
Forutsatte tiltak begrenser mulige ulemper. 

 
Hendelse 30 – Utilsiktet inngrep i automatisk fredete kulturminner/ verdifulle 
                         kulturmiljø 
Det er kjente automatisk fredete kulturminner i planområdet. Tiltak kan potensielt gi inngrep i 
ikke kjente automatisk fredete kulturminner. Meldeplikten etter kulturminneloven skal sikre at 
risikoen blir så liten som mulig. 

 
Hendelse 38 – Ulykke med gående/syklende 
Planen legger opp til løsning med gatetun for vegløsning i planen. Viktig å sikre lav hastighet 
og løsninger som rygging osv i disse sonene. 

 
Hendelse 41 – Dambrudd 
Skiensvassdraget er et regulert vassdrag. Dambrudd høyere opp i vassdraget kan få store 
konsekvenser. Sannsynligheten er svært liten. Egne forskrifter for damanlegg som skal sikre 
sikkerheten ved disse (damsikkerhetsforskriften). 

https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-12-18-1600 

 
Hendelse 42 – Regulerte vannmagasiner, med spesiell fare for usikker is, endringer i 
                         vannstand mm 
Sjelden is på Bryggevannet grunnet strøm i vannet. Ved is vil den være svært usikker 
grunnet strømningsforhold. Ikke naturlig å ferdes på isen her. 
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