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A. BAKGRUNN

Konnerud Idrettslag har behov for en ny arena for innenders idrett, da eksisterende hall pa
Konnerud ikke dekker dagens behov. Behovet var kjent da omradereguleringsplanen for
Konnerud Sentrum ble utarbeidet. Planforslaget legger til rette for en kostnadseffektiv
utvidelse med dobling av hallkapasiteten, uten & redusere aktivitetsnivaet i eksisterende hall
gjennom byggefasen. Pa bakgrunn av dette har idrettslaget engasjert Panelbygg AS for
bistand til videre prosess. Frame Arkitektur er engasjert som arkitekt for bygget og fagkyndig
plankonsulent.

Frame Arkitektur har pa oppdrag for idrettslaget utarbeidet en mulighetsstudie for
idrettsomradet og Konnerud Arena Flerbrukshall, med utgangspunkt i gjeldende
omradereguleringsplan. Gjennom arbeidet har idrettslaget kommet frem til at det er behov for
en starre hall, enn det som Ia til grunn i omradereguleringsplanen. Det er dermed mer
hensiktsmessig & plassere hallen pa en litt annen mate enn det som ligger til grunn for den
gjeldende planen (se pkt. D). Den gnskede utviklingen utlgser krav om reguleringsendring.

Plan- og bygningslovens § 12-14 gir rom for endring av vedtatte reguleringsplaner.
Kommunestyret kan delegere myndigheten til a treffe vedtak om endringer, dersom
endringene i liten grad vil pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig. Det planinitiativet vil i
liten grad pavirke gjennomfgringen av planen, vil ikke ga ut over hovedrammene i
omradeplanen og vil ikke pavirke viktige natur- og friluftsomrader, da foreslatte endrede
arealer allerede er regulert til idrett. Pa bakgrunn av dette gnsker forslagsstiller at
planendringen behandles etter forenklet prosess (se pkt. M).
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Figur 1 Utsnitt fra mulighetsstudie i 2022 for Konnerud Sentrum (Kilde: Frame Arkitektur).



B. FORMALET MED PLANENDRINGEN

Omradereguleringsplan for Konnerud Sentrum ble vedtatt 26.05.2020. Planen omfatter areal
for sentrumsformal, boligbebyggelse, lekeplasser, idrettsanlegg, idrettshall, offentlig eller
privat tienesteyting, barnehage, samferdselsanlegg m.m. Omradeplanen har som hensikt a
definere et helhetlig og strategisk byplangrep, for a legge til rette for utvikling av
sentrumsomradet pa Konnerud.

Konnerud Idrettslag har som @nske & utvikle og legge til rette for regulert formal innenfor
gbnr. 80/4 og del av gbnr. 80/645 og 80/1100. Innenfor omradet er det i vedtatt
omradereguleringsplan regulert til idrettsstadion, gatetun og idrettsanlegg. Pa bakgrunn av
allerede gitte arealformal planlegges det tilrettelagt med en ny idrettshall pa Konnerud,
sarvest for eksisterende idrettshall, Konnerudhallen.

Gjeldende omradereguleringsplan har som overordnet mal a blant annet forsterke
idrettskvalitetene i omradet, samt a skape gode forbindelser mellom/til de omkringliggende
boligomradene. Reguleringsendringen har til hensikt & legge til rette for en ny idrettshall, som
vil bidra til et bredere og utvidet tilbud for fysisk aktivitet for barn, unge og voksne pa
Konnerud-omradet. Samt a tilbyd arealer som er tilknyttet anlegget og sikrer leieinntekter for
finansiering av anlegget.

En ny flerbrukshall som tilrettelegger for bl.a. et utvidet tilbud om spilleflater, vil avlaste og
frigi plass ved andre idrettstilbud i Drammen. En lokal plassering av et utvidet idrettstilbud for
barn og unge anses som mer miljgvennlig, da det vil gi rom for framkomst til fots, med sykkel
eller kollektivt, samt at bilkjgring til/fra idrettstilbud andre stedet i byen vil reduseres.
Handballgruppa har i dag alene en estimert arlig kjgrelengde pa i underkant av 500.000 km.

Planendringens malsettinger vurderes i hovedsak & samsvare med
omradereguleringsplanens og forslag til ny kommuneplans intensjoner og faringer.

C. PLANOMRADET

Planomradet for endringen utgjer i ca. 7 daa og ligger sentralt i bydelen Konnerud, sar for
Drammen sentrum. | naer beliggenhet til endringsomradet ligger ungdomsskolen,
barnehager, grentomrader, eneboliger og Konnerud senter. Det er i dag tilrettelagt med
gang-/sykkelvei og kjgrevei. Omradereguleringsplanen har tilrettelagt for et nytt
infrastruktursystem for adkomster og en videre helhetlig utvikling.
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Figur 2 Planomrddets beliggenhet pG Konnerud (kilde: Drammen kommune).

Planomréadet for endringen utgjer en mindre del i sgr av omradereguleringsplanen for
Konnerud Sentrum. Selve endringsomradet utgjer i dag eksisterende Konnerud idrettshall og
omradet rundt, samt en privat eiendom med enebolig med flere uthus. Deler av omradet i
nord og s@rvest ned mot elva bestar av skog med lav bonitet. | nzer beliggenhet med
eksisterende grgntomrader ligger aktivitetslokka og Konnerud stadion.
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Figur 3 Flyfoto av dagens situasjon og planomrddet. (Kilde: Drammen kommune).

Forslag til planavgrensning

Gjeldende omradereguleringsplan for Konnerud Sentrum har vaert utgangspunktet for a
legge til rette for etterspurt behov og utvikling av ny idrettshall. Endringen vil ikke medfare
behov for innfgring av nye arealformal og heller ikke strekke seg utenfor allerede regulert




omrade. Planendringen vil allikevel medfgre behov for justeringer av regulerte formal og
grenser, da det er behov for et starre omrade avsatt med arealformal idrettsstadion BSS2.

Figur 5 Markert forslag til planavgrensning for reguleringsendringen, vist i gjeldende plan for Konnerud Sentrum.

D. PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK

Med utgangspunkt i allerede vedtatt plan vil det ikke tilfgres nye arealformal i forbindelse
med endringen. Hovedsakelig vil endringsforslaget medfere omrokkering av allerede
regulerte formal, justering av byggegrense for idrettsstadion BSS2 og @gkning av bruksareal.



Figur 6 Planforslag for endring av omrdderegulering for Konnerud Sentrum.

Planarbeidet tar utgangspunkt i utfart mulighetsstudien fra 2022, med allerede gitte
arealformal:

Idrettsstadion

| planforslaget byttes det noe om pa arealer avsatt til idrettsstadion/idrettshall. Planlagt
bebyggelse er lagt innenfor allerede regulert omrade for idrettsstadion BSS2, men vil strekke
seg over til regulert omrade for idrettsanlegg o_BIA16. Bakgrunnen for dette er at ny
idrettshall vil kreve starre plass, da den skal tilrettelegge for to innendgrsbaner. For a
tilrettelegge for gangareal og en bedre overgang mellom eksisterende og ny idrettshall, vil
det ogsa ta noe av plassen. Feltet for idrettsstadion BSS2 utvides mot vest og innskrenkes
mot eksisterende hall, noe som vil gi en endret starrelse pa fotavtrykket fra regulert 3200
kvm til ca. 4421 kvm.

Formal for idrettsstadion BSS2 vil dekke behov for spillflater/haller, garderober og kontorer.

Pa bakgrunn av gjeldende bestemmelser har en del av prosessen vaert a avklare om tilbygg
til eksisterende hall ville ha veert et alternativ. Det har vist seg at et tilbygg til eksisterende
hall vil veere langt mer krevende og lite kostnadseffektivt.

Gatetun

Gatetunet o_SGT®6 er i gjeldende omradeplan regulert mellom arealformal idrettsstadion
BSS2 og idrettsanlegg o_BIA16. | planforslaget legges gatetunet mellom eksisterende
Konnerudhallen og forslag til ny idrettshall. Gatetunet vil benyttes som en overgangssone
mellom ny og eksisterende hall, i tillegg til en viktig forbindelse mellom regulert kjgrevei i
nord og gang-/sykkelvei i sgr. Arealet for formal gatetun vil endres fra regulert 1650 kvm til
ca. 1837 kvm. Ngyaktig starrelse vil avklares i planprosessen. Foreslatt lasning med
ytterligere starrelse pa arealet for gatetun, vil kunne gi rom for et aktivitetsareal mot regulert
gang-/sykkelvei o_SGS15.

Idrettsanlegg
Omradet som i dag er regulert til idrettsanlegg o_BIA16 vil, som fglge av utvidelse av



idrettsstadion BSS2, innskrenkes noe mot vest. Resterende del av omradet vil fremdeles
opprettholdes som idrettsanlegg for utendgrs aktivitet.

Teknisk infrastruktur, adkomst

Hovedveien som er regulert pa nordsiden av planomradet er per i dag ikke opparbeidet. Det
er ikke gnskelig & ta med en omregulering av kjgreveien i endringsforslaget, da arealformal
gatetun allerede innehar tillatt kjaring til tilgrensende formal. | gjeldende plan er det regulert
adkomstpil som sikrer tilkomst fra kjgrevei til omradet, i forbindelse med endringsforslaget
foreslas det a tillegge en andre adkomstpil for & sikre utkjering fra omradet. Endelig
plassering av avkjgrsel vil vurderes videre i planarbeidet.

Vann, avlgp og overvann
Planer for vann og avigp ma utarbeides videre i planarbeidet.

Overvannshandteringen innenfor omradet blir viktig & arbeide videre med ettersom omradet i
dag har stort tilsig og lite avrenning. Ved opparbeiding av bade ny bebyggelse og gatetun, vil
dette medfarer flere tette flater som vil gi gkt avrenning. Det vil vaere vesentlig a fokusere pa
naturlige vannveier og forsinke overvann innenfor planomradet. Enkelte tiltak vil trolig kunne
lases ved a tilrettelegge med gregnne omrader innenfor gatetunet.

E. UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEH@YDER

Gjeldende omradereguleringsplan har regulert byggehayde for ny idrettsstadion satt til kote +
215, som tilsvarer ca. 13 meter. Maksimal utnyttelse BRA er satt til 3200 kvm. Det gnskes at
utnyttelses gkes til 4670 kvm BRA.

Byggehaydene for ny idrettshall vil ikke gkes i forhold til gjeldende plan. Forelapig
skisseprosjekt viser en byggehgyde pa ny hall satt til ca. 11 meter.

Forelgpige arealer oqg tall

Samlet areal i planforslaget ca. 7073 m?
BSS2 — Idrettsstadion (foreslatt felt for arealformal) ca. 4511 m?
BSS2 - Idrettsstadion (skissert ny hall) ca. 4670 m’ BRA
BSS2 — Idrettsstadion (innenfor foreslatt requlert byggegrense) ca. 3759 m?BYA
0_SGT6 — Gatetun (foreslatt felt for arealformal) ca. 1810 m?
o_BIA26 — Idrettsanlegg (foreslatt endret felt for arealformal) ca. 752 m?

Estetiske forhold og utforming av bebyggelsen er krav som vil sikres gjennom
endringsforslagets kart og bestemmelser.
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Figur 7 Skissert utomhusplan for ny Konnerud Arena i forbindelse med mulighetsstudiet 2022 (Kilde: Frame Arkitektur).

F. FUNKSJONELLE OG MILJOMESSIGE KVALITETER

Endringsforslaget vil tilfare naeromradet et utvidet idretts- og aktivitetstilbud, noe som anses
som positivt. Et utvidet tilbud for neeromrade vil gi rom for en mer miljgvennlig
fremkommelighet for brukerne og samtidig oppfordre til gkt bruk at sykkel-, gange- og
kollektivtilbud. Dagens idrettstilbud er spredt til flere steder i Drammen, som medferer mye
ungdvendig bilkjgring. Bare handballgruppa alene har en estimert kjgrelengde pa ca. 10.675
km i uken, som tilsvarer ca. 469.700 km i sesongen. Endringsforslaget vil redusere
biltrafikken til og fra andre haller for flere av idrettsgrenene/ aktivitetene, da et sterre lokalt
tilbud tilrettelegger for tilstrekkelig kapasitet.

Prosjektet opprettholder tenkt gangforbindelse mellom idrettshallene, omkringliggende
grentomrader og boligomradene. Omradet rundt ny hall vil kunne beplantes og legger til rette
for et aktivitetsareal, som videre vil kunne opparbeides med apparater/ muligheter for
ytterligere utendgrsaktiviteter etc.

Hva gjelder materialitet, vil ny idrettshall hovedsakelig oppferes i sandwichelementer, som vil
veere Vil veere tilneermet vedlikeholdsfrie og holdbare over flere ar.

G. TILTAKETS VIRKNING OG TILPASNING TIL LANDSKAP OG OMGIVELSER

Tiltaket vil pavirke dagens landskap ettersom det i dag ikke er noen hall der, utenom
eksisterende Konnerudhallen.

Sett pa de regulerte forholdene vil tiltaket gi et redusert inngrep i landskapet hva gjelder
hgyde, ettersom forslaget er noe lavere enn tenk. Volummessig vil det bli noe starre i forhold
til vedtatt plan, da det er ngdvendig med ytterligere plass enn det som er avsatt.



H. FORHOLDET TIL KOMMUNEPLAN, GJELDENDE REGULERINGSPLAN OG
RETNINGSLINJER, OG PAGAENDE PLANARBEID

Kommuneplanens arealdel 2014-2036, vedtatt 05.10.2015
| gjeldende kommuneplan er omradet avsatt med overordnede mal som grennstruktur,
boligbebyggelse og offentlig/privat tjenesteyting.

N N

Figur 8 Utsnitt fra kommuneplanens arealdel 2014-2036 (Kilde: Drammen kommune).

Deler av omradet pa Konnerud inngar i transformasjonsomréade for byutvikling (O-omradet) i
kommuneplanens arealdel. Pa bakgrunn av dette ble det utarbeidet en
omradereguleringsplan for Konnerud Sentrum i 2020, som inkluderte et starre omrade.
Gjeldende kommuneplanbestemmelser papeker at far det kan vedtas detaljreguleringsplaner
for delomrader innenfor transformasjonsomrader for byutvikling, stilles det krav om at de
overordnede, helhetlige sammenhengene for arealbruk, bebyggelsesstruktur, grannstruktur,
gang- og sykkelveier, vegsystem og kollektivbetjening for omradet er avklart.

Omradereguleringsplanen som ble utarbeidet pa bakgrunn av rekkefglgekrav i
kommuneplanens arealdel, tilrettelegger for en samlet arealplan for hele det aktuelle
transformasjonsomradet. Planforslaget vil ikke veere i samsvar med gjeldende kommuneplan
slik den i dag fremstar, da planforslaget er utarbeidet pa grunnlag av gjeldende
omradereguleringsplan. Endringsforslaget vil i hovedsak samsvare med
omradereguleringsplanen innenfor det aktuelle omradet.



Forslag kommuneplanens arealdel for
Drammen kommune 2023-2035

| forslag til ny kommuneplan for Drammen
kommune er under behandling, og
omradene regulert i omradeplanen for
Konnerud Sentrum er tatt inn i forslag til ny
kommuneplan.

Omradene fra omradeplanen er avsatt til
eksisterende idrettsanlegg og nytt
idrettsanlegg. Planendringen vil veere i
samsvar med overordnede fagringer gitt i
forslag til ny kommuneplan, men ettersom
det forslas en utvidelse av formal satt til
nytt idrettsanlegg, vil dette strekke seg noe
over til eksisterende idrettsanlegg.

Figur 9 Utsnitt fra forslag til ny kommuneplan for Drammen
kommune (kilde: Drammen kommune).

Kommunedelplan for Verkenselva, vedtatt &gy Y8 7 -7 9 ,r / \ 1
22.03.1994 WD T

Omradet omfattes av eldre
kommunedelplan for Verkenselva, vedtatt
22.03.1994. Kommunedelplanen dekker
Verkenselva-vassdraget mellom Svingen
og Stordammen, og planomradet strekker
seg opp til Konnerudkollen. Hensikten med
planen er a avklare bruk av vassdraget og
neerliggende arealer, hvor hovedmalene er
a sikre og styrke naturverdiene,
vassdragets funksjon som
rekreasjonsareal, samt a sikre og
tydeliggjere kulturhistoriske verdier.
Kommunedelplanen forholder seg til Figur 10 Utsnitt fra kommunedelplan for Verkenselva, vedtatt 22.03.1994
bebyggelsen som det ble lagt til rette (Kilde: Drammen kommune).

for i «Grendeplaneny.

Omradereguleringsplan for Konnerud sentrum, vedtatt 26.05.2020

Omradet omfattes av omradereguleringsplan for Konnerud sentrum, hvor hensikten er &
definere et helhetlig, strategisk byplangrep, for & legge til rette for en styrking av
kommunedelen gjennom en utvikling av sentrumsomradet. Omradeplanen gir tydelige
faringer for utvikling av Konnerud sentrum til et bydelssentrum, med tydelig bymessig
struktur, et variert handels-, service- og botilbud, forsterke idretts- og friluftsaktiviteter, samt a
skape gode forbindelser til de omkringliggende boligomradene.

Ett av prinsippene ved utarbeiding av omradeplanen var a sikre Konneruds rike idretts- og
friluftsomrader, tilrettelegging for utvidelse av hallkapasiteten og utvikling av en ny
«folkepark» som gir rom for bade organisert og uorganisert aktivitet.

10
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Figur 12 Utsnitt av gjeldende omrddereguleringsplan (Kilde: Drammen kommune).
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Arealene innenfor planendringen er i hovedsak regulert til idrettsstadion (BSS1 og BSS2),
gatetun (o_SGT®6) og idrettsanlegg (BIA). Det er ogsa regulert flere omrader for
boligbebyggelse, offentlig-/privat tjenesteyting, sentrumsformal, kjerevei, gang-/sykkelvei,
samt rekreasjonsomrader, i nzer beliggenhet til planomradet. Ser for endringsomradet er det
hensynssoner for bevaring naturmiljg, ras- og skredfare, samt faresoner.

Aktuelle arealformal som tas med videre i requleringsendringen

Idrettsstadion / idrettshall — BSS1 og BSS2:

Feltet er avsatt til formal idrettshall og tilherende funksjoner. Det er tillatt med oppgradering
av eksisterende idrettshall (BSS1), samt at det tillates oppfaring av ny hall eller utvidelse av
den eksisterende. Maks hgyde pa ny idrettshall er satt til kote + 215 og bruksarealet er satt til
3200 kvm.

Gatetun — o_SGT16:

Gatetunet skal ha hay arkitektonisk kvalitet i bade utforming, detaljering og materialbruk, og
omradet skal tilrettelegges for opphold og rekreasjon med belysning og beplantning. Innenfor
gatetunene tillates det kjoring til tilgrensende felt.

Idrettsanlegg — o_BIA16:

Feltet er avsatt til alle typer utendgrs idrettsanlegg. Det er tillatt oppfaring av mindre bygg og
anlegg, som er ngdvendig for drift og vedlikehold av idrettsanlegget. Belysning av omradet
skal utfgres pa en estetisk og funksjonell mate, og som er minst mulig sjenerende for
omkringliggende bebyggelse. Det skal og tilrettelegges for bekkeapning.

Pagaende planarbeid
Det er ingen pagaende planarbeider i naeromradet.

L BERGRTE INTERESSER AV PLANINITIATIVET

| hovedsak er vesentlige interesser avklart i forbindelse med vedtatt plan. Det er ikke kjente
registrerte funn av rgdlistede arter eller naturtyper innenfor planomradet.

Det er heller ikke kulturminner eller omrader som er regulert til bevaring fra vedtatt plan.

J. SAMFUNNSSIKKERHET

Som del av planprosessen vil det veere aktuelt & gjennomfgre utredninger for & redusere og
forebygge usnskede hendelser. Pa bakgrunn av gjennomfgring av bl.a. ROS-analyse, vil
eventuelle relevante farer kunne avdekkes og risikoreduserende tiltak innarbeides i
planarbeidet. Relevante temaer som skal belyses gjennom planendringen vil veere:

- Overvannshandtering

- Stey

- Geotekniske forhold / omradestabilitet
- Brann og redning

- Trafikk

- Naturmangfold

12



K. SAMARBEID OG MEDVIRKNING

| forkant av mulighetsstudiet ble det i regi av Konnerud Idrettslag giennomfart en
medvirkningsprosess, for & avdekke ulike behov i neeromradet. Det ble i den sammenheng
gjennomfart to metedager, hvor resultatet ble lagt frem pa det siste mgtet. Utgangspunktet
for mulighetsstudiet var arealfordelingen gitt i omradereguleringsplanen for Konnerud
Sentrum.

Reguleringsendringen vil forelegges bergrte myndigheter, eiere og festerne av
eiendommene som bergres av tiltaket.

Dersom reguleringsendringen vil kunne la seg behandle med forenklet planprosess, vil
bergrte parter og aktuelle offentlige instanser fa anledning til & uttale seg ved hgring av
endelig planforslag.

L. VURDERING AV BEHOV FOR KONSEKVENSUTREDNINGER
Reguleringsendringen er vurdert etter Forskrift om konsekvensutredning (01.07.2017).

§ 6 Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram: i henhold til § 6 b.
skal reguleringsplaner og tiltak som er listet opp i Vedlegg [ alltid skal ha planprogram eller
melding og konsekvensutredning. Tiltaket i reguleringsendringen er ikke omfattet av Vedlegg
I, og er heller ikke i strid med overordnet plan.

§ 8 Planer og tiltak etter andre lover som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn: i henhold til § 8 a. skal reguleringsplaner og tiltak som er
listet opp i Vedlegg Il for tiltak som skal vurderes neermere etter § 10. Tiltaket i
reguleringsendringen er ikke omfattet av Vedlegg Il og anses ikke & medfgre vesentlige
virkninger for miljg og samfunn.

Planomradet er tidligere godkjent for utbygging. Endringen vurderes ikke a ha vesentlig
virkning for miljg og samfunn, og vil ikke falle inn under krav til konsekvensutredning eller
planprogram. Viktige temaer og eventuelle konsekvenser av tiltaket vil pa vanlig mate
utredes og vurderes i forbindelse med planprosessen.

M. MINDRE ENDRING / BEHANDLING MED FORENKLET PROSESS

Det er gnskelig at reguleringsendringen kan behandles med en forenklet planprosess etter
plan- og bygningsloven § 12-14 Endring og oppheving av reguleringsplan, forutsatt at det
ikke kommer vesentlige merknader fra bergrte parter ved hgring av planforslaget.

Bakgrunnen for gnske om forenklet planprosess er at omradet allerede er regulert i
omradereguleringen for Konnerud Sentrum (26.05.2020), samt at endringene i liten grad vil
pavirke gjennomfgringen av planen for gvrig, ikke ga utover hovedrammene i planen og
heller ikke bergre hensynet til viktige natur- og friluftsomrader.

- Planen vil kunne gjennomfgres som fgr, med liten grad av pavirkning fra endringene.

- Hovedrammene i opprinnelig plan vil i liten grad pavirkes, da det ikke innfgres nye
reguleringsformal, men i stedet forskyves pa de gjeldende formalene.

- Tiltaket er ikke i strid med overordnet plan.

- Hensynet til viktige natur- og friluftsomrader vil ikke bergres.
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N. AKTUELLE PROBLEMSTILLINGER / SPGRSMAL TIL OPPSTARTSM@TET

Utredningsbehov

Ved endring av en reguleringsplan gjelder samme bestemmelser som for utarbeiding av ny
plan. Pa bakgrunn av dette gnsker vi & diskutere aktuelle utredninger som vil kreves i
utarbeiding av planforslaget.

Planavgrensning
Pa bakgrunn av at det er en reguleringsendring er det gnskelig a diskutere spesifikk
planavgrensning mtp. formalsgrenser til torg, gang-/sykkelvei, idrettsanlegg og kjgreveg.

Informasjonsflyt
Prosess rundt informasjon og samarbeid gnskes diskutert i oppstartsmatet.

Parkering
Krav til parkering, samt intensjonene for fremtidig bruk / mobilitet.

Utbyggingsavtale

I henhold til bestemmelser for omraderegulering for Konnerud Sentrum § 3.2 b) skal det
utformes rekkefglgekrav til hvilke deler av veg-, kollektiv- og gang-/sykkelvegsystemet
utenfor planomradet som skal veere ferdig utbygd fer de enkelte delomradene kan bygges ut.
Hvordan har dette blitt Igst for andre utbyggere i omradet? Det er et snske om a diskutere
dette punktet.

14





