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0. Behandling og fastsetting av planprogrammet

Planprogrammet for Tomtegata har ligget til offentlig ettersyn med forslag om & utrede to
hayde-alternativer (K+28 og K+40) som tilsvarer henholdsvis 6 og 9 etasjers hayde, samt med
og uten gatestruktur. Det kom inn 20 uttalelser i varslingsperioden, og det ble ikke varslet
innsigelser.

Planprogrammet ble i etterkant av offentlig ettersyn fremmet for formannskapet 06.02.2024,
der kommunedirektarens forslag til vedtak var som fglger:

«Forslag til planprogram for Tomtegata 36, datert 18.12.2023, med tilherende forslag til
utredninger for konsekvensutredning, fastsettes i medhold av plan- og bygningsloven §
4-1>»

Formannskapet fulgte ikke kommunedirektgrens forslag, og fattet fglgende vedtak:

«Forslag til planprogram for Tomtegata 36, datert 18.12.2023, med tilherende forslag til
utredninger for konsekvensutredning, fastsettes i medhold av plan- og bygningsloven §
4-1pd falgende vilkdr:

1. Utredningsalternativ 1a og b og 2a tas ut.

2. Utredningsalternativ 2b reduseres til kvote +24.»

0.1 Forslagsstillers vurdering av utredningsalternativ

Vedtaket virker & veere referert feil da forslagstiller opplever at man gnsket & beholde
gatestruktur. Derfor legges gatestruktur til grunn for utredningsalternativene i fortsettelsen.

Pa bakgrunn av vedtaket i formannskapet er de opprinnelige alternativene i planprogrammet
tatt ut. Det nye hovedalternativet forholder seg til vilkdrene i vedtaket, med ny bebyggelse med
hayder pa K+24 og viderefgring av gatestruktur slik sentrumsplanen legger opp til.

0.2 Endringer i planprogrammet etter politisk behandling
e Punkt O Behandling og fastsetting av planprogram er lagt til i begynnelsen av
dokumentet for & beskrive historikken og bakgrunnen for endringene som er utfert.

o Punkt 4.1 Beskrivelse og forslagsstillers visjon er endret slik at plassering av bebyggelse
og hgyder beskriver det aktuelle hovedalternativet. Beskrivelse av en eventuell
sammenkobling av bebyggelsen er fjernet.

e Figur 30 Forelgpig skisse av illustrasjonsplan er oppdatert slik at den kun viser
alternativet med gatestruktur.

o Punkt 4.2 Alternativer for konsekvensutredningen er justert slik at det forholder seg til
vedtaket i formannskapet.

e Punkt 4.2.1 Alternativ O (sammenligningsgrunnlaget) er justert int. gatestruktur.

e Punkt 4.2.2 Alternativ 1 (hovedalternativet) er justert slik at alternativet og beskrivelsen
forholder seg til vedtaket i formannskapet.

e Figur 34 Forelgpig 3D- illustrasjon av alternativ 1 er oppdatert iht. alternativet.
e Figur 35 Prinsippsnitt av tilrettelagt programmering av etasjer i hovedalternativet er
oppdatert iht. alternativet.

e Punkt 6.1 Oppstartsmate, varsling og planprogram er justert med sakens gang og
fastsettelse av planprogrammet.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn og hensikt med planarbeidet

P& vegne av forslagsstiller, Scala CC Drammen AS, har LPO arkitekter AS utarbeidet forslag til
planprogram for Tomtegata 36 pa Brakergya i Drammen kommune. Planprogrammet er
fremmet pa bakgrunn av oppstartsmeatet som ble avholdt 15.03.2023.

Bakgrunnen for planarbeidet er basert pa forslagsstillers visjon om & «utvide og komplettere
destinasjonen CC Drammen pd eiendommens gstside. Tanken er et flerfunksjonsbygg over
flere etasjer; handel i bunn og helse/kontor oppover. Dette md gjeres samtidig som man
bevarer CC Drammen som et konkurransekraftig handels- og servicepunkt som et lettvint og
tilgiengelig for kunden.»

Som et resultat av detaljreguleringen for det nye sykehuset vil det bli behov for en ny adkomst
fra Tomtegata til eiendommen. Kommunen har besluttet at den nye avkjgringen fra
eksisterende rundkjgring st for planomrédet skal g& over eiendommens nordgstlige hjerne, og
dermed ogsé over dagens nordlige adkomst. Planomradet er i dag ikke regulert, og en viktig del
av planarbeidet vil derfor veere & utarbeide bestemmelser som sikrer en beerekraftig utvikling
basert pa lokale premisser og identitet. Planomradets adkomst vil ogsé bli en viktig del av
planarbeidet.

Hensikten med planarbeidet er & utvikle eiendommen for CC Drammen ved 4 tilrettelegge for
attraktive neeringslokaler nzer knutepunktet pé Brakeraya, styrke bylivet i lokalmiljget og
stimulere til et grant, baerekraftig og innovativt neeringsliv tett pa kollektivknutepunkt og
eksisterende infrastruktur. Etablering av en slik bebyggelse vil kunne generere opp mot 1000
nye arbeidsplasser i Drammen kommune og bidra til & koble omrédet opp mot det nye
sykehuset som er under oppfaring.

2 Beskrivelse av planomradet

2.1 Beliggenhet

Planomrédet har en sentral beliggenhet pa nedre Bragernes i bydelen Brakergya, og omfatter
det moderne kjgpesenteret CC Drammen. CC Drammen har et areal pa ca. 19.500 m? med et
bredt tilbud innen bl.a. handel, helse, trening, frisgr, dagligvare og servering. Senteret huser i
dag 37 butikker med god bredde innen kjede og nisjekonsepter, samt et eget helsehus som ble
etablert i 2020. Omradet er et naturlig knutepunkt i bydelen.

B

ngur 1: Planomrddets eigeht Kilde: karf.ﬁnn.nb
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Planomrédet har adkomst fra Tomtegata, nzer avkjgringen fra E18 i sgrgdende retning og
tilkomst fra Drammen sentrum. | gst ligger Drammensbrua (E18) og det nye sykehuset som er
under oppfaering. Eiendommen ligger i gangavstand (ca. 500 m) fra Brakergya stasjon og @vrig
kollektivtilbud, samt til Fjordparken og Drammenselva. | planomradets nordlige del ligger CC
Drammen bussholdeplass som har hyppige avganger mellom Drammen sentrum, Lierbyen og
Seetre.

_&randtenbd’rgéata Ll @
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Figur 2: lllustrasjon som viser 500 meters radius fra Brakeraya stasjon med markering av den aktuelle tomten.
Planomradet ligger i et viktig utviklingsomrade i kommunen med god variasjon av funksjoner.
Vest for planomradet er det blant annet dagligvare, apotek, treningssenter og butikker, samt en
Kiwi dagligvarebutikk nord for eiendommen. Omrédet grenser til en firefelts vei, Nedre
Strandgate, i sgr. Mellom Nedre Strandgate og Drammenselva ligger Fjordparken, som strekker
seg fra Holmenbrua og astover til Lier. Parken inneholder blant annet turveier, sitteplasser,
treningsanlegg, grennstruktur, toalett og badestrand.
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Den aktuelle tomten ligger innenfor en 500 meter radius fra Brakergya stasjon. Stasjonen vil fa

gkt betydning ved etableringen av det nye sykehuset tett inntil kollektivknutepunktet.
Prosjektets neerhet til stasjonen og det nye sykehuset tilsier et utviklingspotensial som gir

mulighet til & na viktige miljgmal ved fortetting i omrédene tilknyttet knutepunktet.

2.2 Planavgrensning

NE62 3300

Figur 4: Foresldtt planavgrensning.

Den foreslatte planavgrensningen felger gjeldende grenser for eiendommen med gérds- og
bruksnummer 113/761, og omfatter deler av tilgrensende vegareal i nord (gbnr. 113/6012).

Planomradet omfatter et areal pa ca. 24 daa. Gjeldende eiendom for planinitiativet er markert

bl [

l
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Figur 5: Eiendommer som delvis omfattes av planomrddet.

2.3 Eierforhold

Gpfr 218/ 761

Gbnr. 113/761

Planomréadet omfatter deler av fglgende eiendommer:

med rgdt i figuren under. Forslagsstiller er hjemmelshaver for eiendommen gbnr. 113/761.

| ke 2]

Gbnr. 113/6012

Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver
13/761 Tomtegata 36 Scala CC Drammen AS
13/6012 Eiendommen har ingen adresse

Drammen kommune
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2.4 Dagens situasjon

Bebyggelsen innenfor planomrédet bestér av et kjgpesenter pa ca. 19 500 m? BRA med
tilhgrende parkeringsareal, en hall for bilvask og en selvbetjent drivstoffstasjon. Store deler av
bebyggelsen p& tomten har vokst frem omkring eldre bebyggelse etablert i forbindelse med
trikotasjeindustri pa tidlig 1900-tall, og er i dag kjent som CC Drammen. Gamle CC Drammen
ble dpnet allerede i 1967 og ble i 2017 re-adpnet med 8000 m? nybygg og 7000 m? rehabilitert
bygningsmasse. Som en del av rehabiliteringen ble bl.a. hjgrnebygget brakt tilbake til sitt
originale uttrykk ved & fjerne platekledningen.

T ||'|

| .
Figur é: Dronebilde av eksisterende bebyggelse sett mot sar-vest.

e

Den ubebygde delen av eiendommen omfatter hovedsakelig areal avsatt til parkering, og
omfatter ca. 211 parkeringsplasser pé bakkeplan. Det er i tillegg 90 parkeringsplasser pa
taket (plan 2) av eksisterende kjgpesenter. | forhold til gjeldende parkeringsnorm for bil
(Parkeringsstrategi med parkeringsveileder, vedtatt 14.06.2023) ligger dagens
parkeringsdekning over norm (jf. norm for parkeringssone 1):

Dagens situasjon Gjeldende parkeringsnorm for bil
Formal Areal Formal Beregningsgrunnlag
2
Kontor ca. 793 m? Kontor Maks 0.5 /100 m
BRA
Forretning/kjgpesenter ca. 18 707 m? Forretning/kjgpesenter Maks 1/ 100 m? BRA
Antall p-plasser 301 p-plasser Krav 191 p-plasser

| forhold til gjeldende parkeringsnorm for sykkel ligger dagens parkeringsdekning under
norm (jf. norm for parkeringssone 1):

Dagens situasjon Gjeldende parkeringsnorm for sykkel
Formal Areal Formal Beregningsgrunnlag
Kontor ca. 793 m? Kontor Minimum 2 / 100 m2 BRA
Forretning/kjgpesenter caz‘ 18707 Forretning/kjgpesenter Minimum 2 / 100 m2 BRA
m
Antall p-plasser (sykkel) 50 p- Krav 390 p-plasser
plasser
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Figur 7: Dronebilde av omkringliggende bebyggelse.

Omrédet rundt planomradet bestér i all hovedsak av et bebygd miljg, med bebyggelse fra
flere epoker og i ulik byggestil. Langs Tomtegata er det en stor andel sméhusbebyggelse
over 2-3 etasjer, samt en nyere Kiwi-butikk som ble utvidet i 2018.

3 Rammer og premisser for planarbeidet

Planarbeidet skal sikre at statlige, regionale og kommunale lover, planer og retningslinjer blir
ivaretatt. Falgende rammer og premisser ligger til grunn for planarbeidet:

3.1 Aktuelt lovgrunnlag og statlige retningslinjer
Statlige og fylkeskommunale fgringer som ligger til grunn:
e Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023 (14.05.2019)
Plan- og bygningsloven (27.06.2008)
Forskrift om konsekvensutredning (21.06.2017)
Veileder om konsekvensutredning for planer etter plan- og bygningsloven (feb. 2020)
Forurensningsloven (13.03.1981)
Naturmangfoldloven (19.06.2009)
Kulturminneloven (09.06.1978)
Veglova (21.06.1963)

3.1.1  Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planlegging har som mal & ivareta barn og unges
interesser i planleggingen. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal veere sikret
mot stay, trafikkfare og annen helsefare. Ved omdisponering av areal brukt eller egnet for lek
skal det skaffes fullverdig erstatning.

3.1.2  Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Hensikten med retningslinjene er & oppna bedre samordning av bolig-, areal- og transport-
planleggingen og bidra til mer effektive planprosesser. Planlegging skal bidra til & utvikle
beerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og neeringsutvikling, og fremme
helse, miljg og livskvalitet.

Utbyggingsmegnster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,
redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige transportformer.
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3.1.3 Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
Kommunene, fylkeskommunene og staten skal giennom planlegging og @vrig myndighets- og
virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagasser, samt gkt miljgvennlig
energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pé og tilpasses
klimaendringene (klimatilpasning).

3.1.4 Andre aktuelle retningslinjer og veiledere

e Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging
e Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging
e Flaum- og skredfare i arealplaner (NVE, retningslinje nr. 2/2011)

3.2 Regionale rammer og faringer

3.2.1 Regional plan for areal og transport for Buskerud 2018-2035
Vedtatt 15. februar 2018.
Regional plan for areal og transport har til hensikt & fremme beerekraftig utvikling og vekst i
Buskerud, med méal om levende byer og tettsteder. Planen skal blant annet tilrettelegge for:
e Gode boligomréder
o Arbeidsplasser
e Tjenester
e Opplevelser
| planen defineres det tre felles méal med tilhgrende innsatsomréder som har til hensikt a legge
fgringer for hvordan man skal mgte utfordringene i fylkeskommunen:

— HOVEDMAL

Et sterkt og baerekraftiq Buskerud med
« byer og tettsteder med dode levekar
= reduserte klimagassutslipp
« mindre transportbehov

INNSATSOMRADER MED DELMAL
By- oq stedsutvikling Arealbruk Transport Arealvern

Attraktive, levende, milje- Arealbruk sam reduserer Et trafikksikkert, effektivt og Areal-, natur- og kultur-
ormpakte byer ag styrker miljavennlig transpartsystem. ressurser forvaltet i et langsiktig
byer og tettsteder. barekraftiq perspektiv.

Regionat plan for areal
0g transpart | Buskerud

SYK

Figur 8: Mdl og innsatsomrdder i Regional plan for areal og transport for Buskerud 2018-2035. Kilde: Viken
Fylkeskommune.

By- og tettstedsstrukturen bygger péd Samordnet areal- og transportstrategi for Osloregionen.
Den har som utgangspunkt at en flerkjernet utvikling kan styrke Osloregionens internasjonale
konkurransekraft, og samtidig veere en ngdvendig del av den kursendring som mé til for & nd
nasjonale og regionale klimamal. En flerkjernet utvikling skal bidra til at veksten ikke bare skjer i
sentrum av regionen, men ogsa i byer og tettsteder utenfor Oslo. Det utvider arbeidsmarkedet,
styrker bosettingen utenfor Oslo, og bedrifter i hele regionen far starre tilgang pad kompetanse.

Kommunene ma legge til rette for neeringsutvikling ved & sikre tilstrekkelig med egnede arealer,
variasjon av typer og beliggenhet for & dekke bade nzeringslivets og det offentliges arealbehov.
ABC-prinsippet for arbeidsplasslokalisering skal legges til grunn. Virksomheter som tiltrekker
mange mennesker gnskes lokalisert i A-omrader. Eksempler pd virksomhet som bgr lokaliseres i
A-omradene er kontorbedrifter som har mange ansatte og/eller besgkende, samt
besgksintensive tjenester som handel, sykehus og kommunehus. Omrédene har hgy
arealutnyttelse.
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3.2.2 Regional planstrategi 2020-2024 - Veien til et baerekraftig Viken
Vedtatt 18. desember 2020.

Den regionale planstrategien har som formal & veere en veiviser for

:‘:‘;;;';;’;;:’:r';z;'i"z;’;';‘:‘m hvordan Viken skal utvikles til & bli et mer baerekraftig samfunn.
Planstrategien er basert pa FNs beerekraftsmal og fremmer langsiktige

utviklingsmal for Viken. Det er definert seks ulike innsatsomrader:

1. Livskvalitet, velferd og like muligheter
—I_/\A\ 2. Beerekraftig og rettferdig gkonomisk system
Q(P m—| 220590 3. Beerekraftig arealbruk, matproduksjon og erneering
| 4, Redusert klimagassutslipp og energiomlegging
g?p}:i__ 5. Helhetlig by- og stedsutvikling
6. Miljg, skosystem og biologisk mangfold

3.2.3 Regional plan for kulturminnevern i Buskerud 2017-2027 - «Kulturminnekompasset>»
Vedtatt 27. april 2017.

Regional plan for kulturminnevern i Buskerud 2017-2027 skal veere et samhandlingsverktay for
hele kulturarvsektoren i Buskerud. Den regionale planen skal sikre godt vern og baerekraftig
bruk av fylkets kulturminner og kulturmiljger.

Planen har et hovedmal: «bruk av kulturarven som en ressurs i en baerekraftig
samfunnsutvikling>. Videre har planen tre delmal som vil oppnés ved at flere aktgrer
samarbeider innenfor de valgte satsningsomradene. Samarbeid mellom den offentlige
forvaltningen, museene, frivillige og private vil bidra til at kulturarven blir en ressurs i
samfunnsutviklingen pé en beerekraftig og forsvarlig mate.

1. Bred formidling av Buskeruds kulturarv.

2. Vern og beerekraftig bruk av Buskeruds kulturarv.

3. Helhetlig kunnskapsgrunnlag, hay kompetanse og styrket samhandling om
kulturminnevern i Buskerud.

3.2.4 Regional plan for verdiskaping og neeringsutvikling 2015-2020

Vedtatt 10. desember 2014.

Regional plan for verdiskapning og neeringsutvikling skal legge til rette for en fremtidsrettet og
beerekraftig neeringsutvikling i Buskerud. Planens visjon er nyskapning, samspill og globale
vinnere, og har som mal & f& gkt verdiskapning og produktivitet.

Planen har fem temaomréder:
o \Vertskapsattraktivitet- tiltrekke og beholde kapital, bedrifter og talenter.
o Kompetanse- relevant kompetanse for fremtidens arbeidsliv.
e Klynger og nettverk- flere sterke klunger og nettverk med verdiskapning som hovedmal.
o Entreprengr- fremme flere vekstetablerere med innovasjonshgyde.
o FoU oginnovasjon- flere innovative virksomheter, i nasjonal og global konkurranse.

e Samferdsel- pavirke for & sikre mer effektiv transport av personer og gods for
neeringslivet.

3.3 Buskerudbyen areal og transportplan

| Nasjonal Transportplan er Buskerudbyen definert som en av de ni stgrste byomradene i
landet. Partnerne i Buskerudbyen har laget en felles areal- og transportplan. Den skal bidra til &
utvikle attraktive byer og tettsteder, og fa flere til & reise kollektivt, sykle og ga.

10
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Hovedstrategien er at flest mulig nye boliger og arbeidsplasser skal etableres innenfor fem
regionale utviklingsomrader. De skal utvikles som knutepunkt for kollektivtrafikk. Det sentrale
Drammen er den stgrste bykjernen som omfattes av strategien.

| planen er det definert fire hovedmal:
e Utbyggingsmanster og transportsystem skal vaere klimavennlig.
e Transportsystemet skal veere effektivt og rasjonelt for alle brukere.
o Det skal legges til rette for attraktive byer og tettsteder i alle kommuner.
o Det skal legges til rette for godt samarbeid med tilgrensende kommuner og regioner.

Samarbeidet ble inngatt i januar 2010. Til sammen har partnerne ansvaret for all offentlig
utvikling innen transport, miljg og arealutvikling i Buskerudbyen. Felleskapet planlegger og
koordinerer tiltak for hvordan befolknings- og trafikkveksten kan mgtes pé best mulig mate.
Gjeldende avtale kalles Buskerudbypakke 1, og varer ut 2025.

3.4 Kommunale planer og fgringer

3.41 Kommuneplanens samfunnsdel 2021-2040

Visjonen «Et godt sted & leve» omfatter alle livets
faser, sett fra innbyggernes stasted. Et godt sted &
leve er et sted hvor innbyggerne er inkludert og
finner sin plass i storsamfunnet og har gode

oppleeringstilbud, boliger tilpasset livets ulike faser, God oppvekst ~ Kima-og Omstillingsaykti
attraktive arbeidsplasser, et variert handels- og cegodty ijevennig utaking ety
servicetilbud, stor bredde i bade organiserte og
uorganiserte aktivitets- og fritidstilbud, mulighet til &
utgve sin tro, godt utbygd infrastruktur og et trygt
omsorgstilbud.

Artraktive byer Mangfold Deltakende

Samfunnsdelen har et hovedméal om at Drammen og tettsteder og inkludering innbyggere

skal bli Norges grgnneste kommune - et sirkuleert og
klimarobust lavutslippssamfunn der det er naturlig &
velge miljgvennlig.

Figur 9: Politiske satsningsomrdder.

Samfunnsdelen har ogsa et méal om at Drammen er et nzeringssentrum. Et nytenkende,
mangfoldig og innovativt neeringsliv er viktig for & sikre fremtidens sysselsetting og legge
grunnlaget for vekst i folketallet, stgrre skatteinntekter og god velferd. Drammen har et
geografisk fortrinn som knutepunkt vest for Oslo, og kommunen har alle forutsetninger for &
veere en nytenkende og imgtekommende vertskommune for neeringslivet med en mangfoldig
og miljgvennlig neeringsprofil. Et godt samspill mellom neeringslivet og utdanningsinstitusjonene
er avgjgrende for 4 tiltrekke seg studenter og viktig kompetanse.

Arealstrategien legger vekt pd samordnet areal- og transportplanlegging. For neeringsutvikling
0g neeringsarealer legges falgende prinsipper til grunn:

o Sikre tilstrekkelige og eghede arealer til eksisterende neering og nyetableringer.

Legge til rette for et variert neeringslivi kommunen ved & vektlegge sammenhengen
mellom naering og det enkelte steds potensiale.

e |egge til rette for neeringsutvikling som spiller pa og styrker regionen som helhet.

o Legge til rette for arealformal som gir fleksibilitet til & mate strukturelle forandringer i
arbeids- og neeringslivet.

For utvikling av bysentrum, tettsteder og kommunedeler legges falgende prinsipper til grunn:
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e Prioritere utvikling av Drammen som regionhovedstad og sikre utvikling i
Mjgndalen/Krokstadelva og Svelvik som mindre by- og sentrumsomréader.

e Sikre utvikling i eksisterende tettsteds- og senterstruktur i kommunedelene, basert pa
det enkelte steds kvaliteter.

Sikre tilgang til arenaer for idrett, kultur og aktivitet.

e Utviklingen skal bygge pé eksisterende stedsidentitet og seerpreg og sikre vern av
kulturmiljger og kulturminner.

e |egge til rette for arealformal som gir fleksibilitet til & mate strukturelle forandringer i
arbeids- og neeringslivet.

3.4.2 Kommuneplanens arealdel 2014 - 2025

| kommuneplanens arealdel 2014-2025 er planomradet avsatt til kombinert bebyggelse- og
anleggsformal. En liten del av omrédet mot E18 er avsatt til grennstruktur i forbindelse med
Fjordparken.

Figur 10: Utsnitt av plankartet for gjeldene kommuneplan. Kilde: Drammenskart.

Haydene innenfor det aktuelle planomradet skal fglge sentrumsplanen som angir en maksimal
gesimshgyde pé 10 meter. Gjennom planprosess for knutepunktutvikling rundt Stremsg torg og
Hagskolen/Papirbredden er det konkludert med at byggehgyder opp mot 32-37 m kan
vurderes for enkeltbygg. | tillegg dpnes det for & vurdere totalt inntil 1til 2 hayhus over 37 m.

Planomradet for Tomtegata 36 er ikke pekt ut som strategisk punkt for hgy bebyggelse i
gieldende kommuneplan. Planen ble vedtatt far vedtaket om lokalisering av nytt sykehus pa
Brakergya. Det nye sykehuset introduserer nye hgyder og tyngre utnyttelse og vil sannsynligvis
medfgre en transformasjon av gstre del av sentrum. | ettertid har detaljregulering for nytt
sykehus i Drammen (planID 0602409) blitt vedtatt med hgyder inntil K+55 mot E18, noe som
tilsvarer omtrent 12 nzeringsetasjer.
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| alle plan- og byggesaker skal det inngd en redegjgrelse for og vurdering av tiltakets estetiske
sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene og til fiernvirkning. | forhold til estetiske krav til
bebyggelsen, og hensyn til landskap og kulturminner nevnes blant annet:

o Nye bygninger og anlegg, samt endringer av eksisterende, skal utformes i samspill med
omgivelsenes karakter og form. Bebyggelsen skal ha bygningsformer, volumer og
materialvalg tilpasset omgivelsene, skal fremme gode gate- og uterom, og ta vare pa og
utvikle eksisterende vegetasjon og landskapsbilde.

e Kulturverdier i bebyggelsen skal ivaretas, bade ved ombygginger og nybygging.

Deler av planomradet i gst ligger innenfor omréde 4 i kommuneplanens arealdel som omfattes
av folgende rekkefglgekrav:

1.2 Rekkefolgekrav (pbl § 11-9 nr.4)

For omrdde 4 (kombinert formdl bebyggelse i enden av motorvegbrua pé Brakergya)
md samferdselstiltak vcere sikret giennomfaert for det tillates utbygging i omrddet.
Hensyn til veien, byggegrenser og stayforhold skal ivaretas ved planlegging og utbygging.
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Figur 11: Utsnitt av omrdde 4 (vist med sort stiplet linje). Kilde: Drammenskart.

Alle sgknadspliktige tiltak etter § 20-1 skal ta hensyn til tilgjengelighet for gdende, syklende og
reisende med kollektivtransport, trafikksikkerhet og framkommelighet pa bergrt veinett.
Kommunens veileder for parkering skal legges til grunn ved utformingen. Plassering og fordeling
mellom plasser for biler og sykler skal vises pa egen parkeringsplan.

P& areal avsatt til neeringsformal gst for det aktuelle planomrédet (mellom E18 og
Bragerneslgpet) pa Brakergya (lilla markering i kommuneplanen) tillates kun nyetablering av
neeringsvirksomhet som etter kommunens skjgnn tilfredsstiller kravet til hgy
arbeidsplassintensivitet, og utnytter Brakergyas tilknytning til jernbanen. Etableringen av nytt
sykehus ligger i deler av disse arealene.

3.4.3 Sentrumsplanen

Kommunedelplan sentrum, vedtatt av Drammen Bystyre 30. mai 2006 gjelder sammen med
gjeldende kommuneplan. Eksisterende bebyggelse ligger innenfor kvartal B89a og delvis B89b.
Den nye bebyggelsen er planlagt etablert innenfor felt B89b og B89%c.
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Figur 12: Utsnitt av sentrumsplanens plankart. Kilde: Drammenskart.

Utdrag av bestemmelser som har betydning for planlegging av bebyggelse innenfor det aktuelle
planomrédet:

Friomrader/byrom, torg og plasser

Plankartet viser to siktakser (lilla piler) giennom det aktuelle planomradet som forlengelse av
den bakenforliggende kvartalsstrukturen. Hensikten er & sikre siktaksene ved endret utnyttelse
av omradet.

Bestemmelser

e | parker og ved turveier tillates det ikke oppfart bygg eller anlegg som er til hinder for
omréadenes bruk som rekreasjonsomrade og friluftslivsomrade. Det skal tilrettelegges
slik at friomrader blir tilgjengelig for alle brukergrupper.

e Et sammenhengende bygulv med omrédevise variasjoner skal veere utgangspunktet for
utforming av byrommene i sentrum. Formgivning og materialkvalitet skal ha et langsiktig
perspektiv. Materialvalg og utforming skal hensynta alle brukergrupper.

e Gater som er siktakser mot elva skal holdes &pne, fri for sikthindrende meblering og
installasjoner. Gjenbygde gatelgp i kvartalsstrukturen skal visuelt gjendpnes ved ny
bruk/nybygging.

Krav til utforming og omgivelseskvalitet
Bestemmelser

o Det stilles haye krav til estetikk, utforming og materialkvalitet innenfor hele
planomradet.

e Nye bygninger og anlegg, samt endring av eksisterende, skal utformes i samspill med
omgivelsens karakter og form. Bebyggelsen skal ha bygningsformer, volumer og
materialvalg tilpasset omgivelsene. Bebyggelsen skal fremme gode gate- og uterom, og
ta vare pa og utvikle eksisterende bybilde.

e Minimum 5 m eller 80% (stgrste faktor gjelder) av farsteetasjes fasade skal for
publikumsrettet virksomhet veere vindu eller inngang. Tildekking av vinduer tillates ikke.

o Nye fasader skal respektere det eksisterende gaterom med hensyn til rytme, skala,
vinduer og fargesetting.
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o Atkomst til publikumsrettet virksomhet som ligger til offentlig gate skal veere fra gaten.
o Sikkerhetsgitre skal veere innvendig montert.

o |alle sterre plan- og byggesaker skal inngd en redegjgrelse for, og vurdering av, tiltakets
estetiske sider, bade i forhold til seg selv, til omgivelsene, til gaterom og fjernvirkning.
Det kan i den enkelte byggesak gis spesielle krav til dokumentasjon.

Retningslinjer
e Tilpasninger til eksisterende bysituasjon og eksisterende bebyggelse bgr skje pa en slik

méte at det gis rom for ny tidsmessig arkitektur av hay kvalitet, der ikke vernehensyn
krever sterk formstyring.

Byggehayder
Der det ikke er angitt andre hgyder i gjeldende reguleringsplan gjelder fglgende maksimale
gesimshgyder/hgydekategorier for ny bebyggelse:

G+ Gesimshgyder over 16 meter tillates kun i medhold av reguleringsplan

Gh16 = 16 meter (6 etasjer med overste etasje tilbaketrukket)
Gh13 = 13 meter (5 etasjer med gverste etasje tilbaketrukket)

= meter etasjer med gverste etasje tilbaketrukke
Gh10 10 met 4 etasj d te etasje tilbaketrukket
Gh7 = 7 meter (3 etasjer med overste etasje tilbaketrukket)

o Mgnehgyden kan veere maksimalt 3 meter hgyere enn gesimshgyden

e Der det ikke benyttes skratak skal gverste etasje veere tilbaketrukket minimum 3 meter
fra fasadelivet mot gate. - Skratak mot gata skal maksimalt ha 45 graders helling.

o Ved fastsettelse av byggehgyder skal det i tillegg tas hensyn til neerliggende
eksisterende bebyggelse, spesielt verneverdig bebyggelse, og gaterommet.
Byggehgyder skal alltid vurderes neermere i det enkelte prosjekt. Lavere byggehgyder
kan derfor fastsettes i den enkelte byggesak eller reguleringsplan. Takformen skal
vurderes i hver enkelt sak.

e Gesimshgyder er ikke angitt for:
Offentlige omrader og omrader som anses ferdig utbygd, her fastlegges hayde i forhold
til eksisterende bebyggelse og omgivelsene. Omrader som er regulert og hvor
reguleringsplanen skal beholdes, her henvises det til reguleringsplanen. Verneomréader,
her gjelder bestemmelsene i pkt. 2.5, og byggehayder fastsettes giennom
reguleringsplan eller i den enkelte sak.

Kulturminner
Planen stiller krav til kulturminner. Det er i planen ikke avsatt bevaringsomréder i eller rundt det
aktuelle planomrédet.

Bybebyggelse/blandet formal
Bestemmelser

e Innenfor omradene tillates boliger med tilhgrende anlegg, neeringsvirksomhet begrenset
til forretning, kontor, service, og allmennyttige formal.

e Forretningsvirksomhet tillates nar forretningen er under 3000 m? BTA. Bebyggelsen mé
forholde seg til gate- og kvartalsstrukturen. Lukkede fasader mot tilliggende gater er
ikke tillatt og atkomst til hver enkelt forretning (som ligger mot gate) skal sikres direkte
fra offentlig gate.

o Det er ikke tillatt med virksomhet som medfarer vesentlige trafikk- eller miljgmessige
ulemper eller fare for omgivelsene. Omradene skal betjenes fra gater pa en slik méate at
det ikke er til sjenanse for omkringliggende boligbebyggelse.
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Retningslinjer
e Bar- ogrestaurantvirksomhet tillates unntaksvis, og kun etter neermere vurdering av
eventuelle ulemper for boliger i neeromradet.

3.4.4 Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljg i Drammen (2018)

Hovedprinsippet bak planen er & sikre en byutvikling pa byhistoriens premisser, basert pé at
Drammen fortsatt skal kunne vokse og utvikle seg som en moderne by. | planen er det lagt vekt
pé & finne balansen mellom bevaring og utvikling, og foresla tiltak som sikrer at utviklingen skjer
med et bevisst forhold til de verdiene og historiene kulturminnene representerer.

Planen har tre hovedmal for kulturforvaltningen i Drammen kommune:
e Sikre en kunnskapsbasert byutvikling pa byhistoriens premisser.

e Sikre en langsiktig, baerekraftig tidshorisont for kulturminnearven, der hensynet til
fellesskapets interesser blir ivaretatt framfor et kortsiktig perspektiv.

e Sikre at kulturarven blir premissgiver for utviklingen péa steder der viktige kulturminner
og kulturmiljger bergres.

3.4.5 Parkeringsstrategi med parkeringsnorm (2023)
Ny parkeringsstrategi med parkeringsnorm ble vedtatt 14.06.2023 og bestar av to deler:

e parkeringsstrategien
e parkeringsnormen

Parkeringsstrategien beskriver hvordan Drammen kommune gnsker & bruke parkering til 8
videreutvikle kommunen.

Dette innebeerer blant annet overordnede mal for parkering, tidsbegrensning for parkering,
prinsipper for parkeringsavgifter, parkering for elbiler og hydrogenbiler, tilrettelegging for
bildeling, parkering for sykler, parkering for mikromobilitet, samt boligsone- og
beboerparkering.

Parkeringsnormen gir konkrete bestemmelser og retningslinjer om parkering ved nybygging og
omregulering. | dette inngér blant annet en inndeling av kommunen i tre ulike soner med ulike
parkeringskrav, krav til antall parkeringsplasser bade for bil og sykkel ut fra type arealbruk og
sone, krav til antall parkeringsplasser for forflytningshemmede, frikjgpsordning fra
parkeringskrav, samt krav til lokalisering, utforming og kvalitet for parkeringsplassene bade for
sykkel og bil.

Planomradet omfattes av parkeringssone 1 og omfattes av falgende parkeringskrav for bil:

Krav til antall parkeringsplasser for bil
Arealformal Beregningsgrunnlag Sone 1 Sone 2 Sone 3
Bolig Isone1og2boenhet | Min0,2 Min 0,5 Min 2 for farste
eller 70 m*BRA Maks 0,6 boenhet,
| sone 3 boenhet deretter min1
for hver neste
boenhet
Kontor 100 m’ BRA Maks 0,5 Maks 0,7 Maks 1,0
Forretning/kjepesenter | 100 m? BRA Maks 1,0 Min 0,5 Min 1,0
Maks 2,0 Maks 3,0
Offentlig og privat 100 m? BRA Maks 1,0 Maks 2,0 Min1,0
tjenesteyting Maks 3,0
Servering 100 m? BRA Maks 1,0 Maks 2,0 Min1,0
Maks 3,0
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Det skal settes av parkeringsplasser for bil for forflytningshemmede etter fglgende regler:
e Minimum 5 prosent av plassene i parkeringsanlegg inntil 200 plasser
e Minimum 2 prosent av plassene i parkeringsanlegg med over 200 plasser
o Prosentandelen skal regnes av antallet parkeringsplasser som bygges.

Vanlige avrundingsregler benyttes. For parkeringsanlegg med faerre enn 10 plasser, skal det
imidlertid alltid veere minst én parkeringsplass tilrettelagt for forflytningshemmede.

Reduksjon i kravene til antall parkeringsplasser for bil kan vurderes der det legges opp til
sambruk. Det skal utarbeides mobilitetsplan som grunnlag for vurdering av eventuell reduksjon
av kravene.

Parkeringskrav for sykkel innenfor sone 1:

. Krav til antall parkeringsplasser for sykkel
Arealformal Beregningsgrunnlag Sone 1 Sone 2 Sone 3
Bolig Isone1og 2 boenhet Min 2,0 Min 2,0 Min 2,0

eller 70 m? BRA

| sone 3 boenhet
Kontor 100 m? BRA Min 2,0 Min 20 Min 2,0
Forretning/kjepesenter | 100 m? BRA Min 2,0 Min 20 Min 2,0
Offentlig og privat 100 m? BRA Min 2,0 Min 2,0 Min 2,0
tjenesteyting
Servering 100 m? BRA Min 2,0 Min 2,0 Min 2,0

Bade sykkelparkeringsplasser for ansatte og besgkende inngér i kravene.

3.4.6 Sykkelplan 2021-2031

Sykkelplanen bestér av en spesifisering av Drammen kommunes mél og angir satsningsomrader
for sykkelstrategien for kommunen. Planen skal veere et verktay for videre planlegging og
utbygging av sykkelnettet.

Drammen kommunes visjon for sykkelsatsningen frem mot 2031 er at «Drammen skal vcere
Norges beste sykkelkommune, med god tilrettelegging for sykling i og mellom alle
kommunedelene. Ut ifra visjonen er det et hovedmal og to delmél som skal veere farende for
sykkelstrategien.

e Hovedmal: flere sykler og alle sykler mer.

e Delmél 1: Sykkelandelen i sentrumsomradene i Drammen og Mjgndalen skal veere 20% i
2031. Sykkelandelen i de gvrige omréddene av kommunen skal veere minst 8% i 2031.

e Delmél 2: minst 20% av barn og unge skal ga eller sykle til skolen.

Drammen kommunes parkeringsstrategi med parkeringsveileder angir kravene som stilles til
utbyggere med tanke pé antall sykkelparkeringsplasser og utforming.

Beregningsgrunnlag Krav til antall sykkel-
parkeringsplasser

Bolig Bruksenhet eller 70 m2 BRA Minimum 2,0
Kontor 100 m? BRA Minimum 2,0
Forretning/service 100 m2BRA Minimum 2,0

Figur 13: Parkeringsnorm for sykkel ved bolig, kontor og forretning/service i Drammens kommunes parkeringsstrategi
med pareringsveileder (2018).
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3.4.7 Gjeldende regulering
elle planom

™ A I
I

Fig 14: Utsnittlfra gjeldende reg/eri 8. Ide: Drammenskart.
3.5 Pagaende planarbeid og relevante planer

Rullering av kommuneplanens arealdel

Den 12. desember 2022 vedtok
kommunestyret & legge forslaget til ny
kommuneplanens arealdel for Drammen
2023-2035 ut til haring og offentlig ettersyn.

Hgringsperioden var fra 19.01.23- 15.03.23.

Forslaget til ny arealdel viderefgrer mange
av bestemmelsene og retningslinjene fra
gjeldende kommuneplan og sentrumsplanen
nar det gjelder hgyder og struktur i
Drammen sentrum. Hele planomrédet er
avsatt til kombinert bebyggelse og anlegg i
hgringsversjonen av plankartet. De to
kvartalene nord for det aktuelle

planomrédet er foreS|'étt avsatt ti‘l . Figur 15: Utsnitt av kommuneplanens arealdel pd hering.
hensynsone for bevaring kulturmiljg. Kilde: Drammenskart.

Det aktuelle planomradet ligger i skjeeringspunktet mellom eksisterende sentrum og det
nye sykehuset. Hgydebestemmelsene i planen er foreslatt viderefert fra gjeldende
sentrumsplan. Forslagsstiller har i sin kommentar til forslag til ny arealdel etterlyst klarere
holdning til ringvirkninger av sykehusetableringen i de gstre deler av sentrum, samt
vurdering av konsekvenser rundt hgydebegrensningene sett i lys av etableringen av det nye
sykehuset.
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Nytt sykehus i Drammen

Helse Sgr-@st RHF og Vestre Viken HF er i
gang med & bygge nytt sykehus i Drammen i
direkte tilknytning til planomradet for
Tomtegata 36. Sykehuset skal etter planen
sté klart i 2025. Det nye sykehuset har til
hensikt & transformere hele omradet tett pa
Brakergya stasjon til et nytt
byutviklingsomréde, samt erstatte det
eksisterende sykehuset.

Det nye sykehuset vil besta av ulike bygg
som vil danne en helt ny bydel pé Brakergya.
| omradet rundt det nye sykehuset skal det TxE I\ _ i ¥
blant annet etableres helserelaterte Figur 16: lllustrasjon av planen for det nye sykehuset.
tjienester, en egen helsepark og sikres gang-  /llustrasjon: DARK Design Group.

og sykkelstier.

Nedre Strandgate 64 (tidligere Tomtegata 64)

Den 14.02.2023 vedtok kommunestyret Endring av detaljregulering for nytt sykehus i
Drammen - med Drammen Helsepark. Hovedformalet med planen var «d endre gjeldende
regulering for 4 legge til rette for okte byggehayder og hayere utnyttelse med ekt andel
flerfunksjonell nceringsbebyggelse pd Tomtegata 64».

Prosjektet er basert pa, og har tatt utgangspunkt i, hovedtrekkene i detaljreguleringen for
det nye sykehuset. Planen &pner for neeringsbebyggelse pa opptil 12 etasjer (K+55), noe
som samsvarer med flere av feltene i sykehusplanen. Planen foreslar en ny
neeringsbebyggelse pa totalt ca. 46.500 m?, og er planlagt ferdigstilt i overgangen
2024/2025.

e i u""‘"‘--a
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Figur 17: Aksonometri av planendringen for Nedre Strandgate é4. Deler av planomrddet for Té;htegoto 36 er synlig til
venstre i illustrasjonen. Kilde: Oslo Works.
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3.6 Eksisterende forhold og registreringer
3.6.1 Landskap

Terrenget i planomrédet er tilneermet flatt, med en svak helning mot sgr. Dagens bebyggelse
ligger pa terreng mellom 2,5 og 2,8 meter over havet.

3.6.2 Infrastruktur

Planomrédet har god tilknytning til overordnet veinett med naerhet til E18 og riksvei 291 (Nedre
Strandgate), som begge er trafikkerte med en ADT péa henholdsvis 45800 (E18) og 27800 (riksvei
291). Nord for planomrédet gér Tomtegata som er en kommunal vei med lavere trafikkmengde

RIKSVEI 291
Nedre Strandgate

Figur 18: Eksisterende veier.

Det er gode gang- og sykkelforbindelser til og fra
planomrédet i dag. Hovedtraséen for sykkel er etablert i
neerheten av planomradet langs Nedre Strandgate og
Nedre Storgate, og er en av de viktigste forbindelsene
inn mot sentrumsomrédene, kollektivknutepunkt og
mellom kommunedelene. Langs planomrédet i nord er
det etablert et sammenhengende fortau pa begge sider
av Tomtegata.

Figur 19: Hovedtraséer for sykkel. Kilde: Drammenskart.
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| forbindelse med utviklingen av det nye sykehuset i Drammen er det planlagt store endringer av
eksisterende infrastruktur i omradet som vil knyttes opp mot planomrédet for Tomtegata 36.
Det skal etableres en ny adkomst til eiendommen i forbindelse med ny avkjaring fra
eksisterende rundkjgring i @st. Den nye avkjgringen vil g& over eiendommens nordgstlige hjgrne
(der dagens adkomst er lokalisert) og knyttes til eksisterende trase for Tomtegata.

Figur 20: Utsnitt av vedtatt plankart for Nytt sykehus i Dfammen. Ny avkjering fra rundkjeringen er markert med bld
sirkel.

Gate- og byromsforlgpet i planomrédet for det nye sykehuset tilrettelegger for forbindelser
mot Fjordbyen og legger premisser for den videre byutviklingen i omradet. Gjennom planen er
det ogsa sikret planskilt kryssing under Strandveien for gdende og syklende i forlengelsen av
Tomtegata, samt bro for gdende og syklende over Sykehusveien, som del av den regionale
gang- og sykkelveien langs Strandveien. Denne utviklingen bygger opp under mélene i
sykkelplanen og tilrettelegger for et sammenhengende gang- og sykkelveinett.

Helsegata er planlagt som en fremtidig hovedtrasé for kollektivtrafikk med forbindelse mot
sentrum i egne kollektivfelt i Sykehusveien fram til rundkjgringen i Strandveien, far den ledes inn
i Tomtegata nord for det aktuelle planomrédet. Tomtegata 36 ligger i gangavstand fra Brakergya
stasjon (ca. 500 m) og sentrale bussforbindelser, og vil veere et viktig omrade i forlengelsen av
sykehusomradet. Utviklingen av et sammenhengende gang- og sykkelveinett i forbindelse med
kollektivtraseer i disse omradene vil veere viktig i utviklingen av Tomtegata 36.

3.6.3 Kulturminner og kulturmilje

En liten del av den eksisterende bebyggelsen langs Tomtegata er registrert som lokalt
kulturminne i kommunens kartdatabase og har hgy verneverdi (markert i oransje i figuren
under). Registreringen «gjelder midtre del av byggets fasade mot Tomtegata (pusset)».

| de to kvartalene nord for planomradet er deler av bebyggelsen markert som bevaringsverdige.
| forslag til ny kommuneplan foreslas begge kvartalene reguelrt til omrdde med hensyn
kulturmiljg.
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F/gur21 Nasjonale og lokale kulturminner. Kilde: Drammenskart.

Nord-vest for planomrédet er flere kvartaler regulert til omrade med hensyn kulturmilje der
enkelte bygninger er regulert til bevaring.

3.6.4 Grunnforhold

Planomrédet ligger under marin grense. L@gsmassene pa eiendommen bestar hovedsakelig av
fyllmasse.

Det er registrert forurenset grunn under eksisterende bebyggelse, der pavirkningsgraden er
registrert som «akseptabel tilstand med dagens arealbruk>.

Figur 22: Registrert forurenset grunn innenfor planomrddet. Kilde: Drammenskart.

3.6.6 Fareomrader

Planomradet ligger utenfor registrert omrade for kvikkleire. | vest er det registrert omrade som
er registrert med risikoklasse 3.

Risikoklasse 5
Risikoklasse <4
[ Risikcklasse 3
[ Risikoklasse 2
[Jrisikokliasse 1
|:| Risikoklasse O

fareqrad, lasne- og utlopsormr Ader
Z Hay (lasneo mrade)
[83 Hay (utlepsormrade)
[E middels (losneamrade)
127 Middels (utlopsomirade)
D Law (lesnecmrde)
L} Lav iutlo psomrade)

[Atngen

Figur 23: Kvikkleire faregrad og risikoklasse. Kilde: Drammenskart.
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3.6.6 Flom og overvann
Sendre del av planomrédet ligger innenfor flomsone for 1000-arsflom.

Planomrédet er kartlagt som et omrdde med mye tilsig og sveert hay avrenning.

i
o ]
A /
- / /
.
/ /
A £
— Lifiy g
g /
. 7 /
: 7 /e
- [ o
L g

T ElRonmutsart
7] Lavpurie
[CJEw o vann

Figur 24: Flomsoner 1000-drsflom. Kilde: Drammenskart.

11 Lite tilsig og liten avrenning
12 Lite tilsig og noe avrenning
13 Lite tilsig og hay avrenning
14 Lite tilsig og sveert hgy avrenning
21 Nee tilsig og liten avrenning
22 Noe tilsig og noe avrenning
23 Nee tilsig og hpy avrenning

24 Noe tilsig og svaert hgy avrenning

- 31 Tilsig og liten avrenning
B =z Tilsig og noe avrenning
- 33 Tilsig og hgy avrenning
- 34 Tilsig og sveert hey avrenning

I

i) g

- 41 Mye tilsig g liten avrenning
- 42 Mye tilsig og nce avrenning
- 43 Mye tilsig og hay avrenning
- 44 Mye tilsig og svaert hey avrenning

Figur 25: Risiko for overvann (sammenhengen mellom tilsig og avrenning). Kilde: Drammenskart

3.6.7 Radon
Det er ikke registrert forekomster av radon i omradet.
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3.6.8 Naturmiljg og naturressurser

E Naturtyper - Svaert viktig og viktig
= Naturtyper - Lokalt viktig

Figur 26: Viktige naturtyper. Kilde: Drammenskart.

| 2018 ble det registrert en observasjon av en sommerfugl (Pileordensband) i den nordligste
delen av planomradet. Arten er vurdert som «sarbar» i norsk ragdliste for arter.

Registrerte fremmedarter:
- Huvitsteinklgver (2015, «Sveert hgy risiko»)
- Klistersvineblom (2015, «Sveert hgy risiko»)
- Vinterkarse (2015, «Sveert hgy risiko»)

Figur 27: Registrerte arter. Kilde: Artsdatabanken, Artskart.

3.6.9 Forurensning og stay

Store deler av planomradet omfattes av r@d stgysone, med en gjennomsnittlig stgybelastning
pé mellom 62-90 desibel. Denne stgysonen omfatter ogsé deler av boligbebyggelsen i nord.
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i
M Rgd sone

Gul sone

Steyniva Lden 55-65 dB (7)
B Steynivé Lden 65 di og hayere (1}

Figur 28: Steysone Bane NOR (t.v.) og Stayvarselkart vegtrafikk (t.h.). Kilde: Drammenskart.

3.6.10 Friluftsliv og barn og unges interesser

Fjordparken er et viktig tur- og rekreasjonsomrade. Parken ligger mellom riksveien og

Drammenselva sgr for planomréadet, og strekker seg vestover mot Drammen sentrum og
gstover mot Lier. Fjordparken er mye brukt av folk i alle aldre og bestér blant annet av en
opparbeidet badestrand, tuftepark, etablerte gang- og sykkelstier, sitteplasser og toalett.

Figur 2: Fjordparken. ild:ylistforningen.

Gjennom fjordparken er det sykkelstier som strekker seg helt fra Gulskogen, igiennom
Drammen og ut til Lier.




4 Beskrivelse av foreslatt tiltak

4.1 Beskrivelse og forslagsstillers visjon

Planforslaget omfatter nybygg i den @stlige delen av planomrédet som i dag bestér av
parkering, drivstoffstasjon og vaskehall. Det foreslas at omradet reguleres med formaélene
kontor, forretning og tjenesteyting for & sikre en beerekraftig, fremtidsrettet og fleksibel
bruk. Nybygget er tiltenkt som et frittliggende tilbygg i direkte tilknytning til det eksisterende
kispesenteret. Det er ikke planlagt noen utvidelse av eksisterende kjgpesenter, men dagens
tillatte kjgpesenterareal er planlagt viderefgrt i reguleringsforslaget. Eventuelle
sammenkoblinger i plan 2 og 3 vil tilrettelegge for areal til parkering og kontor- og
helsevirksomhet. Det planlegges etablert utadrettet virksomhet pa bakkeplan i den nye
bebyggelsen i trd&d med fgringene i sentrumsplanen.

Forslagstiller har som visjon & tilfare nye attraktive byrom med mulighet for opparbeidede
sitteplasser og grenne omrader, samt et tydeligere inngangsparti med fasader som
henvender seg til gateniva. Dagens kjgreadkomst i nord-gst er tenkt flyttet til midten av den
nye bebyggelsen mot Tomtegata, med bakgrunn i den nye avkjgringen fra rundkjgringen som
skal etableres @st for planomradet. Adkomsten i sgr-vest beholdes slik den fremstar i dag.

Vurdering av behov for KU med planprogram

Bebyggelsen er foreslatt plassert som en fullfgring av kvartalet og for & viderefare gatelgpet i
Holmens gate. Den eksisterende bakkeparkeringen er tenkt viderefgrt. Planlagt ny bebyggelse
har et areal pd rundt 15.000 m? og det utlgses derfor krav til planprogram og
konsekvensutredning. Den foreslatte utviklingen av planomradet har til hensikt & tilpasse seg
det eksisterende miljget ved & gi gatelgpet i Tomtegata bymessige fasader med utadrettet
virksomhet pa bakkeplan.

Plassering av bebyggelse

Nybygget er foreslatt plassert som en viderefgring av kvartalet langs Tomtegata, og er plassert
parallelt med E18 i gst som en forlengelse av eksisterende bebyggelse og parkeringsrampe. For
& sikre en helhetlig utvikling av eiendommen som falger eksisterende bebyggelsesstruktur er
derfor deler av bebyggelsen plassert neermere enn 50 meter fra europavegen. Bebyggelsens
plassering med hensyn til veien, byggegrenser og stayforhold skal konsekvensutredes.

Bystruktur ! %%ME%LU,’H

Planomrédet er i dag ikke utviklet som en del av % £
gatestrukturen i omrédet. Konsekvensutredningen %}Eﬁ-ﬂggﬂjgjﬂ
skal vurdere muligheten for & fgre gaten fra den 0 [D tﬁm 0
bakenforliggende gatestrukturen gjennom l=si==! TOMTEGATA
planomradet i @st slik at det opprettes sikt mot
elva. Et slikt grep vil dele opp arealet for ny
bebyggelse til to bygg med mindre fotavtrykk.

Kiwi \
Brakergya

3o SNIWIOH

|
2
2
Qe
5

Hayder

Planlagt ny bebyggelse innenfor det aktuelle
planomradet ligger tett pa knutepunktet rundt
Brakergya stasjon og det nye sykehuset.

Figur 30: Forelgpige skisser av illustrasjonsplan som
Alternativene for den foreslatte bebyggelsen er viser plassering av ny bebyggelse.
illustrert inntil 5-6 naeringsetasjer. Planlagt
tomteutnyttelse ligger péd mellom 135-160% BRA, men vil veere avhengig av bebyggelsens
utforming. Hayden pa den eksisterende bebyggelsen viderefgres slik den er i dag (3 etasjer).
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Det er gnskelig med god utnyttelse av tomten, béde for & f& et mer samfunnsnyttig prosjekt,
gke antall nye arbeidsplasser og markere den sentrale plasseringen ved E18 og
kollektivknutepunktet. Vurdering av hay(ere) hus som ledd i knutepunktutvikling gir muligheter
for &

o Giplass til mer arbeidsplasser, gulvkvadratmeter, folk og aktivitet neer stasjonen

e Markere/profilere knutepunktomrédet i bylandskapet

e Mindre fotavtrykk, stgrre utnyttelse gir mulighet for & skape nye typer
opplevelsestilbud/byrom tilrettelagt for mer intens bruk

e Utnytte et ellers stayutsatt omrade for & gi tilbake til bydelen

Neeringsutvikling

Attraktive arbeidsplasser og lokaler er viktig for naeringslivet. Planen skal tilrettelegge for
arbeidsplasser i en hurtigvoksende bydel, med en bebyggelse som ogsé tilferer noe pé
bakkeplan. Politisk styring og vilje til & opprettholde kontorarbeidsplasser i sentrum i
kombinasjon med eksisterende boliger blir avgjgrende for hvordan bysentrum blir i fremtiden.

Det bygges stadig flere leiligheter i sentrum, der kontorbygg har blitt trukket mer og mer ut av
byene. Det er derfor viktig & regulere omrader i sentrum til nzering alene slik at det ikke skjer en
omfordeling fra neering til bolig i sentrum. Planen skal sikre kontorlokaler av hgy kvalitet tett pa
det kollektive knutepunktet rundt Brakergya Stasjon. En viktig del av planarbeidet vil veere &
vurdere om dagens etablerte parkeringslgsning kan gi muligheter for sambruk med gnsket
neeringsutvikling.

Miljgambisjon

Det er en ambisjon om at 17 8 iRy 4“' ‘i"'-‘?-'- L
eiendommen skal utvikles til d bli et kil —"‘\/\’

godt sted, et sted der mennesker INDUSTR,
INNOVASJON D6

ANSVARLIG STOPPE
FORBRUK 06 KLIMAENDRINGENE

kan leve, jobbe og handle lokalt. INFRASTRUKTUR

Utviklingen av omrédet skal szerlig

beerekraftsmalene til grunn i alle % B | g7 sumoe
forhandsanalyser ved nybygg, tilbygg :

eller rehabilitering. God

stedsutvikling er bra for miljget, og

skal fremme aktiv bruk av et lite

hensynta baerekraftsméal nummer 7,
9,1,12,13 0og 17, samt legge

tilgiengelig omrade for fotgjengere i Figur 31: Beerekraftsmdlene, Scala Eiendom AS.
dag.

For det aktuelle planomrédet legges det opp til & utrede miljgtiltak som BREEAM, solceller pé
tak og i fasade, massivtre og beerekraftige materialer. Bebyggelsens arkitektur er utformet med
bakgrunn i energioptimalisering, med en ambisjon om at byggets vinkler skal fange mest mulig
energi. Utformingen av bebyggelsen skal hensynta lokalklima og solinnfall slik at prosjektets
mnwrknlng pa nabobebyggelsen og omradet generelt bI|r minst mulig.

Figur 32: Eksempler pé solceller pG tak og fasade.
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4.2 Alternativer for konsekvensutredningen

Gjennom kommunens behandling av planinitiativet og planprogrammet er det vurdert ulike
alternativer. Tiltaket utlgser béde en diskusjon om hgyder, siktakser(gatestruktur) og hvordan
nybygg vil pavirke den eksisterende bebyggelsen, béde i og utenfor planomradet. Det vil veere
viktig & utrede hva som er viktig for & ivareta god tilpasning.

P& bakgrunn av vedtaket i Formannskapet 06.02.2024 er de opprinnelige alternativene i
planprogrammet tatt ut. Det nye hovedalternativet forholder seg til vedtaket i formannskapet,
med ny bebyggelse med hgyder pa K+24. Hovedalternativet skal i konsekvensutredningen
vurderes opp imot et O-alternativ (sammenligningsgrunnlaget).

Alternativene er bygningsmessig utformet pd samme méate, men belyser hgydediskusjonen
giennom ulik hgyde.

O-alternativet (sammenligningsgrunnlaget):
Bebyggelse som fglger de gjeldende fgringene i sentrumsplanen.

+12 +12
= || . TT

Alternativ 1 (hovedalternativet)
Bebyggelse med byggehgyder opptil K+24.

+24 +24

= T

4.2.1 Alternativ O (sammenligningsgrunnlaget)

.
jL _ \_ al I'._ e _w -

__-_-- '.

Figur 33: 3D-illustrasjon av alternativ O (sammenligningsgrunnlaget).

Alternativ O tar utgangspunkt i gjeldende sentrumsplan med en hgydebegrensning pa 10 meter
gesimshgyde for planomradet. Dette tilsvarer 2 neeringsetasjer (lavere enn dagens CC
Drammen) og vil gi et totalt areal for ny bebyggelse pa ca. 4.000-5.000 m? BRA. Alternativet
sikrer en gjennomfgring av gatestrukturen avsatt i gjeldende sentrumsplan.

Alternativ O er et tenkt alternativ som beskriver utvikling i forhold til overordnet plan, og har til
hensikt & fungere som et sammenligningsgrunnlag for alternativene i konsekvensutredningen.
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4.2.2 Alternativ 1 (hovedalternativet)

Alternativ 1viser en bebyggelse pa kote +24. Dette tilsvarer 5-6 neeringsetasjer og vil gi et totalt
areal for ny bebyggelse péa ca. 11.000-15.000 m? BRA. Neeringsetasjer har behov en hgyere
bruttohgyde, og planarbeidet skal sikre at den maksimale kotehgyden tilrettelegger for
beerekraftige lgsninger, kvalitet og en god og hensiktsmessig utnyttelse av eiendommen.

Figur 34: Enkel 3D-illustrasjon av alternativ 1.

Den foreslatte bebyggelsen har en sentral beliggenhet med gode forbindelser til
omkringliggende funksjoner og knutepunkt. Neeringslokalene lokaliseres i de mest stagyutsatte
omréadene og skal tilrettelegge for et fasadeliv pa bakkeplan.

KONTOR
PARKERING
UTADRETTET VIRKSOMHET

WWEEEWEW-||EIE|-|EE EElE T Ironis ]

EWWEEEWEE@@@E@MQEME@ g
' .n PR [ o o o = == T A Pl i

.:.;u

Figur 35: Prinsippsnitt av tilrettelagt programmering av etasjer i hovedalternativet.

Bebyggelsen er utformet pad en méate som bevisst forholder seg til solinnstraling og som har
store sammenhengende takflater og fasader mot syd som muliggjer en betydelig produksjon av
solenergi lokalt pa tomten. Prosjektet vil fremstd som et landemerke ved innkjgringen til
Drammen og trappes ned mot den eksisterende bebyggelsen og omkringliggende boliger.

Planarbeidet vil vurdere mulighetene for & etablere en utvidelse av den eksisterende
parkeringen i 2. etasje videre inn i den nye bebyggelsen. Pa grunn av usikkerhet rundt
grunnforholdene innenfor planomradet kan det veere utfordrende & etablere en
parkeringskjeller. Alternativet fremmer derfor et forslag som viderefgrer deler av parkeringen
péa bakkeplan, samt eksisterende parkeringsareal som i dag tilharer kjgpesenteret. Den
sammenhengende bebyggelsen muliggjer sambruk av parkering for handel og kontor.
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5 Utredningsbehov i planprosessen og viktige problemstillinger

5.1 Krav til innhold i KU og metode

Konsekvensutredningen skal redegjgre for virkningene av planen ved & identifisere og beskrive
faktorer som kan bli pavirket, samt vurdere vesentlige virkninger for miljg og samfunn.
Planprogrammet definerer at konsekvensutredningen skal bygges opp med utgangspunkt i tre
hovedtrinn:

o Beskrivelse av dagens situasjon og verdier
e Beskrivelse av tiltaket

e Beskrivelse av, beregning og vurdering av tiltakets effekt pa og konsekvenser for de ulike
temaene

Beskrivelsen skal omfatte positive, negative, direkte, indirekte, midlertidige, varige, kortsiktige og
langsiktige virkninger. Utredningene skal utfgres av personer med relevant faglig kompetanse
med utgangspunkt i relevant og tilgjengelig informasjon. Hvis det mangler informasjon om viktige
forhold, skal informasjonen innhentes ved hjelp av anerkjent metodikk.

Dersom det i konsekvensutredningen avdekkes vesentlige negative konsekvenser av tiltaket, skal
det for hvert tema beskrives avbgtende tiltak. Konsekvensutredningen skal inngé i
planbeskrivelsen og skal utarbeides som et ikke-teknisk sammendrag som kan leses og forstas
av allmennheten.

5.1.1 Konsekvensutredningstema

Planbeskrivelsen skal beskrive de faktorer som kan bli pavirket av tiltaket, samt vurdere
vesentlige virkninger for miljg og samfunn, herunder:

e By/stedsutvikling

e Programmering/valg av arealformél

e Byform og landskap

e Kulturminner og kulturmilja

e Mobilitet

e Byggegrenser mot europavei

e Lokalklima

e Miljgtekniske forhold og klimatilpasning

Konsekvenser for hvert utredningstema vurderes opp mot alternativene beskrevet i
planprogrammet og redegjeres for. Metodikken tilpasses formaélet, og skal oppfylle kravene der
det er pakrevd.

5.2 Krav til planbeskrivelsen - utredningstema

Planbeskrivelsen skal utarbeides etter kommunens mal og planforslaget skal begrunnes og
belyses med falgende illustrasjoner og utredninger i tillegg til konsekvensutredningen:

Overordnede planer og mal

Eiendomsstruktur og eksisterende bebyggelse
Teknisk infrastruktur

Miljgtekniske forhold

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Gjennomfgring av planen
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5.3 Oppsummering av tema som skal konsekvensutredes og redegjgres for i

planbeskrivelsen

Planfaglige temaer

Tema som skal

Tema som skal

konsekvensutredes | redegjares for
By/stedsutvikling X
Programmering/valg av arealformal X
Byform og landskap X
Kulturminner og kulturmiljg X
Mobilitet X
Byggegrenser mot europavei X
Lokalklima X
Miljgtekniske forhold og klimatilpasning X

Overordnede planer og mal

Eiendomsstruktur og eksisterende bebyggelse

Teknisk infrastruktur

Miljgtekniske forhold

Risiko- og sarbarhetsanalyse

Gjennomfgring av planen

XX | X[ X| X]| X

| tabellen under er hvert tema listet opp med tilhgrende utfordringer, mél, metode og

utredningsniva.

omrader mtp. byliv og aktivitet.

Utfordringer | Hvordan utvikling av omrédet innen de ulike alternativene vil pavirke omkringliggende

- Alternativenes innvirkning pa byliv og aktiviteter i omradet og byen generelt.

Mal og - Konsekvenser for nseromradet
metoder - Byrom og oppholdskvaliteter - Hva gir prosjektet «tilbake til byen>» av
uterom/opphold/mateplasser o.l., inkludert barn og unges interesser
- Grgnnstruktur
Niva Konsekvensutredes.

samt omkringliggende omréder.

Utfordringer | Hvordan utvikling av omrédet vil pavirke eksisterende handel- og neeringsstruktur,

- Handel-, tjenesteyting og neeringsanalyse

Mal og - Forhold til Brakergya som knutepunkt, nytt sykehus og handel og neering sett
metoder opp mot senterstruktur og sentrumshandel
Niva Konsekvensutredes.
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Utfordringer

Hvordan utvikling av omradet pavirker nseromradet med tanke péa bystruktur,
forbindelser og barrierer.

Estetiske neer- og fjernvirkninger av de ulike alternativene fra gateplan.

Hvordan de ulike alternativene pavirker de visuelle forbindelsene pé tvers av
elvedalen, samt eksisterende bebyggelse og neerliggende kvartaler/gater.

Mal og
metoder

- By- og gatestruktur, forbindelser og barrierer
- Neer- og fjernvirkning (3D-illustrasjoner)
- Arkitektonisk og estetisk utforming, uttrykk og kvalitet

Niva

Konsekvensutredes.

Utfordringer

Konsekvenser av alternativene for registrerte kulturminner og kulturmiljg skal
dokumenteres; dokumentasjon skal utfgres av en kvalifisert fagperson innen feltet;
sentrale konklusjoner og konsekvenser skal gjenfinnes i planbeskrivelsen.

Dokumentasjonskrav for plan- og byggesaker som bergrer kulturminner og
kulturmiljger er farende for planarbeidet.

Mal og
metoder

Det skal lages en kulturminneanalyse / DIVE-analyse for kulturminnemiljget som
grenser opp mot planomradet.

Det skal utarbeides en faglig redegjerelse for hvordan tiltaket/forslaget pavirker og
tilpasses kulturminnene, og beskrivelse av hvilke konsekvenser alternativene har for
kulturminner, kulturmiljget og omrédet rundt. Det skal beskrives hvordan kulturminner
og omrédet eventuelt vil endres som fglge av tiltaket. B&de fordeler og ulemper med
tiltaket skal beskrives.

Niva

Konsekvensutredes.

Utfordringer

Hvordan utvikling av omradet pavirker transportbehovet (kollektivtilbud, gange, sykkel,
bilbetjening) og trafikkbelastning innen hvert alternativ.

Trafikksikkerhet lokalt og regionalt.

Adkomst/tilkobling til offentlig vei, plassering og utforming av avkjersel, trafikksikkerhet
internt i planomrédet og for adkomst til planomradet for myke trafikanter,
tilgjengelighet til kollektivtrafikk, tilgiengelighet og plass for ngd- og nyttekjgretay.
Utforming av avkjgrsler og offentlige veier skal dokumenteres i forhold til
veinorm/gatenorm/SVVs handbgker.

Mal og
metoder

- Forbindelser for gdende og syklende

- Tilgjengelighet og attraktive, trygge og kapasitetssterke forbindelser for
gdende og syklende til/fra sentrale méalpunkt, ogsa utenfor planomradet

- Transportbehov og konsekvenser for personbiltrafikk og kollektivtransport
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Niva

Konsekvensutredes.

Utfordringer | Den skisserte bebyggelsen ligger delvis innenfor byggegrensen pa 50 meter mot E18.
Hvordan bebyggelsens plassering hensyntar en eventuell utvidelse av E18 og behov for
vedlikeholdsareal langs motorveibrua skal utredes.

Mal og Mélet for utredningen er & vise hvordan en eventuell utvidelse av E18 og

metoder vedlikeholdsareal hensyntas innenfor den byggegrensen som foreslas.

Niva Konsekvensutredes.

Utfordringer | Lokalklimaiform av sol-/skyggestudier, vind og luftstremmer skal utredes for 4
kartlegge forholdene internt i planomradet og eventuell pavirkning pa tilgrensende
arealer/boliger for alle alternativene.

Det skal vurderes hvordan ny bebyggelse i de ulike alternativene kan fgre til endringer
av den samlede stgyen for omradet, ikke bare for ny bebyggelse. Lyd-refleksjon mot
nye sykehuset méa utredes neermere.

Mal og Mélet for utredningen er at bebyggelse og uterom plasseres pa en méate som oppnar

metoder gode lysforhold og at det utredes hvordan et eventuelt hayhus pévirker kvaliteten pé
bakkeplan rundt bebyggelsens eksisterende byrom og virkningen i nye byrom.

- Sol/skygge

- Vind

- Stey

- Luftforurensning

Niva Konsekvensutredes.

Utfordringer | Hvordan de ulike alternativene forholder seg til nasjonalt og internasjonalt fastsatte
miligmal.

Hvordan innfgring/fjerning av harde flater pavirker planomrédet og omkringliggende
omrader. Planomradet bestar i dag av harde flater med lite vegetasjon.

Det gér en flomvei for overvann i Holmens gate. Dette kan pévirke setninger i omradet.
Ny naeringsbebyggelse krever baerekraftige, fremtidsrettede og miljgvennlige lgsninger
som ogsa tar hagyde for endringer i klima og teknologi.

Mal og - Flom og overvann

metoder - Forurensning og klimagassutslipp

- Nasjonalt og internasjonalt fastsatte miljgmal
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- Energiforbruk
Niva Konsekvensutredes.
Utfordringer | Hvordan planen forholder seg til overordnede planer og mal.
Mal og Planbeskrivelsen skal redegjgre for forholdet til kommunale, fylkeskommunale og
metoder andre regionale og nasjonale planer som er relevante i forhold til planen.
Niva Redegjores for.
Utfordringer | Eventuelle endringer av eiendomsgrenser, nye eiendomsgrenser, makeskifte, bruk av
offentlig areal over/under bakken.
Riving av eksisterende bebyggelse og redegjgrelse for konsekvensene inkludert
vurdering av bevaring og/eller gjenbruk av hele og/eller deler av bebyggelsen i et
beerekrafts-/sirkuleergkonomisk perspektiv.
Mal og - Eiendomsforhold
metoder - Riving av eksisterende bebyggelse
Niva Redegjgres for.
Utfordringer | Planlagt teknisk infrastruktur ifm. planen.
Det mé redegjeres for kapasitet og tilkoblinger, nytt anlegg. Det er en del ledninger i
omrédet, det ma tidlig lages en plan for omlegging av dette. Det gjgres oppmerksom
pé at det lite fall i omradet kan gjere det utfordrende.
Mal og - Vann og avlgp
metoder - Renovasjon og varelevering
- Parkering
- Vei (utforming, avkjersler, frisikt etc.)
- E18 (byggegrense, forhold til drift og vedlikehold)
- Grunnforhold/geoteknisk vurdering
- Energiforsyning
Niva Redegjores for.
Utfordringer | Hvordan planen forholder seg til miljstekniske forhold.
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Planen omfatter tiltak i nserheten av Drammenselva/Drammensfjorden, som er
registrert som viktig naturtype.

Det er registrert fremmedarter innenfor planomradet.

Det er registrert forurenset grunn under eksisterende bebyggelse innenfor
planomrédet.

Grunnforholdene i omradet er krevende.

Planomrédet ligger under marin grense, det ma derfor gjgres en geoteknisk vurdering
av omradet i samsvar med NVEs veileder «Sikkerhet mot kvikkleireskred (NVE-veileder
1/2019, tabell 3.4 og vedlegg 1)». Denne utredning skal gjgres av en kvalifisert
fagperson innen geoteknikk. | omrader med antatt fare for kvikkleire/ras/skred er
hovedregelen at det skal gjgres grunnundersgkelser som del av planarbeidet.

Mél og - Vannmiljg
metoder - Naturmangfold
- Grunnforurensning

Niva Redegjgres for.

Utfordringer | Rekkefalgekrav, avhengigheter, kjgp av grunn, rettigheter til bruk av privat areal
og/eller offentlig areal, anleggsfasen.

Mél og Planforslaget utlaser krav til risiko- og sérbarhetsanalyse jf. § 4-3 i plan- og

metoder bygningsloven. Deler av planomrédet er ogsd omfattet av flom- og skredfare.
Analysen har som mal & «vise alle risiko- og sdrbarhetsforhold som har betydning for
om arealet er egnet til utbyggingsformdl, og eventuelle endringer i slike forhold som
folge av planiagt utbygging> (pbl. §4-3).
Risiko- og sarbarhetsanalysen vil bli utarbeidet i henhold til DSBs veileder for ROS-
analyse i planleggingen (2017). Dette gjares tidlig i planarbeidet og vil danne grunnlaget
for valg av Igsninger i planforslaget.
Dokumentasjon skal utfgres av en kvalifisert fagperson innen feltet; sentrale
konklusjoner og konsekvenser skal gjenfinnes i planbeskrivelsen.

Niva Redegjgres for.

Utfordringer | Rekkefalgekrav, avhengigheter, kjgp av grunn, rettigheter til bruk av privat areal
og/eller offentlig areal, anleggsfasen.

Mal og Sikres gjennom planbestemmelser og plankart.

metoder

Niva Redegjgres for.
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6 Planprosess og medvirkning

6.1 Oppstartsmgte, varsling og planprogram

P& bakgrunn av innsendt planinitiativ datert 21.12.2022 ble det avholdt oppstartsmgte med
Drammen kommune den 15.03.2023. Planinitiativet var basert pa en innledende mulighetsstudie
over omrédet. Planprogrammet har til hensikt & redegjgre for formélet med planarbeidet, samt
belyse hvilke problemstillinger som anses som viktige a undersgke i forbindelse med miljg og
samfunn.

Planprogrammet for Tomtegata 36 13 til offentlig ettersyn med forslag om & utrede to
haydealternativer (K+40 og K+28) som tilsvarer henholdsvis 6 og 9 etasjers hgyde. Samtidig som
planprogrammet ble lagt ut pé hering ble det varslet oppstart av planarbeidet giennom en
kunngjgringsannonse i Drammens tidende, og via brev til naboer og offentlige instanser.
Kunngjeringen ble ogsé publisert pd kommunens hjemmesider. Etter haringsperioden ble alle
innspill oppsummert og kommentert, og tilpasninger i planprogrammet ble utfert.

Planprogrammet ble fremmet for Formannskapet 06.02.2024 og fastsatt med et nytt
hovedalternativ med bebyggelse pé kote +24 og et sammenligningsgrunnlag. Tilpasningene av
planprogrammet etter hgringen er beskrevet i kapittel O.

6.2 Detaljreguleringsplan med konsekvensutredning

| henhold til plan- og bygningsloven §4-2 og §4-1, samt Forskrift om konsekvensutredning §8,
stilles det krav til konsekvensutredning for forhold som kan fa vesentlig virkning for miljg og
samfunn. Tiltaket er vurdert til & kunne fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn fordi det
tilrettelegges for ny neeringsbebyggelse over 15.000 m? som utlgser krav til planprogram og
konsekvensutredning jf. § 8 Forskrift om konsekvensutredninger, Vedlegg |, pkt. 24.
Alternativene er ogséa delvis i strid med gjeldende sentrumsplan. Konsekvensutredningen har til
hensikt & vurdere hvilke konsekvenser planen eller tiltaket kan fa for omgivelsene.

6.3 Medvirkning

Medvirkningsprosessen skal igangsettes sé tidlig som mulig i planarbeidet. Varsel om
planoppstart og haring av planprogram ble sendt ut til naboer, offentlige instanser og
interessenter i september 2023 i form av brev og e-post. Det ble ogsé varslet pd kommunens
nettsider under kunngjaringer og haringer, samt i kommunens innsynsportal.
Kunngjgringsannonse for oppstart av planarbeidet ble publisert i Drammens Tidene 29.09.2023.

Planprogrammet ble presentert for naboer og interessenter i informasjonsmatet (23.10.2023)
og for Neerutvalget Bragernes/@ren (01.11.2023).

Standard varsling etter plan- og bygningsloven §5-1 og §5-2 legges til grunn for videre
planarbeid, med ytterligere medvirkning for relevante brukergrupper i omradet. Malet med
medvirkningen er & sikre at sentrale problemstillinger i planen blir tilstrekkelig belyst fra ulike
perspektiv, og at det innhentes innsikt og innspill fra ulike aktgrer og bergrte
innbyggere/brukere av omrédet.

Kjgpesenteret CC Drammen er en bred mgteplass for brukere av omrédet og vil bli brukt aktivt
som en utstillingsarena hvor man kan fglge med pé hva som skjer i prosessen og hvilke
aktiviteter som planlegges. Det legges opp til egne medvirkningsaktiviteter med:

- Innbyggere i kommunedelen og brukere av omradet som kan ha interesse av framtidig
tilbud og funksjoner i omradet.

- Neerutvalget, lokalt naeringsliv

- Bergrte statlige og regionale myndigheter
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- Radene i kommunen

Informasjonsmgte/dpent mgte skal avholdes:

- Minimum 1 gang tidlig i prosessen (avholdt 23.10.2023).
- 1gang under offentlig ettersyn.

6.4 Utbyggingsavtale

Ved varsel av planoppstart skal det ogsa varsles oppstart av forhandling om utbyggingsavtale.
Utbyggingsavtale utarbeides samtidig som planarbeidet, og utkast skal veere ferdig far
forstegangsbehandling av planforslaget. Utbyggingsavtale inngés og sendes pé haring far planen
og avtalene sluttbehandles i kommunestyret.

6.5 Fremdrift

Tabellen under viser estimert fremdrift og viktige milepeeler i planprosessen.

Planprosess

av planarbeid

Planprogram/ oppstart

Faser i planarbeidet Ansvar Estimert fremdrift
Utarbeide forslag tl LPO arkitekter AS April - juni 2023
planprogram

Hgring av forslag til Drammen kommune

planprogram/ varsling Hermemndensl o September -
oppstart planarbeid (6 LPO arkitektgr AS 8 oktober 2023
uker)

Medvirkning - LPO arkitekter AS/ September 2023

Informasjonsmate

Scala CC Drammen AS

Bearbeiding etter hgring
0g oppsummering av
innkomne merknader

LPO arkitekter AS/
Scala CC Drammen AS

Oktober - november
2023

Fastsetting av planprogram

Drammen kommune

Februar 2024

Utarbeiding av
planforslag med
konsekvensutredning

Utarbeiding planforslag
med konsekvensutredning

LPO arkitekter AS/
Scala CC Drammen AS

Februar 2024 —-mai
2024

Utrednineer / stedsanalyse LPO arkitekter AS og Desember 2023 -
8 y ekstern konsulent februar 2024
iR Tl I Drammen kommune Mai 2024

planforslag

Offentlig ettersyn/

Offentlig ettersyn/ hgring

Drammen kommune

Mai - september

- og LPO arkitekter AS 2024
horing September -
Bearbeiding planforslag LPO arkitekter AS oktober 2024
2.gangsbehandling Drammen kommune Oktober 2024
Formannskapet Desember
2. gangs behandling/ P 2024/januar 2025
Vedtak Kommunestvret Januar/februar
y 2025
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