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A. Formal med planen
Innledning

Dette planinitiativet er utarbeidet i den hensikt a fa tilbakemelding fra kommunen om
planarbeidet kan starte opp, og om det kan gjennomfgres et oppstartsmgte med kommunens
planavdeling. Deretter skal det utredes hva tomten egner seg til, og utarbeides et planprogram
som skal politisk behandles. Planprogrammet beskriver videre prosess og hvilke temaer som
skal konsekvensutredes.

Hensikten med planinitiativet

Bangelpkka / Streamsg park er et sammenhengende omrade pa Strgmsg. Det er avsatt til felt
KBA - kombinert bebyggelse og anlegg i forslag til kommuneplanens arealdel 2023-35 (KPA).
Tilhgrende bestemmelser (KPA §14.5) stiller krav om at omradet skal utvikles med en urban og
variert bebyggelse med blandet formal som neering, tjenesteyting og bolig. Det bgr ogsa
avsettes en vesentlig andel arealer til naeringsvirksomheter og arbeidsplasser. Endelig fordeling
av formal fastsettes gjennom regulering.

Figur 1 Planomrddets beliggenhet (oransje markering).

Eiendommene innenfor planomradet eies av Strgmsg Utvikling AS, et eiendomsselskap eiet av
Coop Norge Eiendom, Front Real Estate og Anthon Eiendom med like eierandeler. Strgemsg
Utvikling AS er initiativtaker og gjennomfgringsselskap for prosjektet.

Gjeldende KPA § 1.1 stiller krav om reguleringsplan fgr omradet kan utvikles. Reguleringsplanen
skal gi rammer for videre planlegging, utvikling og bygging. Planen skal utarbeides som



omraderegulering, men deler av omradet kan reguleres med tilstrekkelig detaljering til at det
ikke stilles ytterligere plankrav.

Arbeidet med omradereguleringen gjennomfgres som et samarbeid mellom kommunen,
grunneier og plankonsulent / arkitekt. Kommunen har derfor etablert et prosjekt for
reguleringsplanen ledet av Utbygging og infrastruktur, prosjektutvikling.

Siden en omraderegulering i prinsippet er en kommunal plan, skal ansvarsfordelingen mellom
kommunen og Stremsg Utvikling AS avklares i en avtale etter plan- og bygningslovens (PBL)
§12.2. Avtalen behandles politisk av formannskapet i forbindelse med fgrstegangsbehandling
av planprogrammet. Dette planinitiativet skal danne grunnlag for avtalen (PBL §12.2) og
arbeidet med planprogrammet, og vaere underlag for oppstartsmgtet.

Hensikten med reguleringsplanen

Planomradet har i dag utdatert og lite fremtidsrettet bebyggelse pa i hovedsak harde flater. Det
ligger mellom etablerte boligomrader i umiddelbar nzerhet til offentlig kommunikasjon, gang-
og sykkelveier og hovedveinettet. Omradet egner seg derfor til et mangfold av funksjoner som
gir bedre tilbud til omkringliggende boliger, mgteplasser, og grgnnstruktur, og til sentrumsnaere
boliger.

Hensikten med planarbeidet er derfor a legge til rette for gradvis transformasjon fra blandet
naering og storhandel til bolig, et bredt spekter av nzering og forretning.

Visjon for utvikling av Bangelgkka / Stremsg Park

Grunneier gnsker a utvikle en flerfunksjonell bydel. Det planlegges en miks av boliger i flere
ulike boformer, nzering, hotell og handel, knyttet sammen med gode gaterom, torg og
meteplasser. Omradet kobles pa kollektivaksen, gang- og sykkeltraséer, de planlagte
tverrforbindelsene gjennom Strgmsg mot Drammenselva, Bruparken og Bikkjestykket, og den
nye gang- og sykkelveien langs jernbanesporet i sgr. Slik veves Stregmsg Park sammen med
naere boligomrader, skole, idrettspark og friomradene rundt, og blir en levende og grgnn bydel.

Handel og naering i Stremsg Park skal betjene beboere innenfor planomradet og de som jobber
der. Samtidig skal det vaere et tilbud til neeromradet. Det vil ogsa tilrettelegges for handel og
naering med et regionalt preg.

Omradet vil - med en slik plan - skape en ny, flott bydel med gode boformer og flere
arbeidsplasser enn i dag.



B. Planomradet

Planomradet ligger pa Stremsg-siden av Drammenselva, sgrgst for Drammen sentrum og like
vest for Drammensbrua (E18) i Brandengen skolekrets. Til Drammen stasjon er det 1 km.
Omradet ligger mellom store, viktige grentomrader som Bikkjestykket, Bruparken og Tegger'n
og Marienlyst idrettspark.

Omrader er pa ca. 55 daa, og omfatter eksisterende naeringsomrade innenfor felt KBA i forslag
til revidert kommuneplan. Det avgrenses av Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate, Austadgata, C O Lunds
gate, Vestfoldveien og Collets gate. Endelig planavgrensning avklares med kommunen frem mot
varsling av planoppstart og behandling av planprogrammet.
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Figur 2 Forslag til planavgrensning og pavirknings-/influensomradet.



Foreslatt planavgrensning omfatter fglgende eiendommer:

GNR BNR Adresse Grunneier / fester

110 67 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate 60 Stremsg senter AS

110 442 Schwartz gate 31 Glitre nett AS

110 41 Austadgata 18 OK Property AS

111 23 C O Lunds gate 3 / Austadgata 21 Bjgrnstjerne Bjgrnsonsgate AS
111 34 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate 78 Bjgrnstjerne Bjgrnsonsgate AS
111 116 C O Lunds gate 5 Bjgrnstjerne Bjgrnsonsgate AS
111 45 C O Lunds gate 25 Bjgrnstjerne Bjgrnsonsgate 86-92 AS
111 119 C O Lunds gate 15 Bjgrnstjerne eiendom AS

111 6029 | CO Lunds gate - veiareal Drammen kommune

111 37 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate 84 Bj. Bjprnsonsgate 84 AS

111 38 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate 86 Bjgrnstjerne Bjgrnsonsgate 86-92 AS
111 6034 | Colletts gate - veiareal Drammen kommune

111 958 Colletts gate - veiareal Drammen kommune

111 118 Linveverstredet Drammen handelspark AS

111 6033 | Linveverstredet - veiareal Drammen kommune

111 6023 | Vestfoldveien - veiareal Drammen kommune

111 120 C O Lunds gate 18 Drammen handelspark AS

111 871 C O Lunds gate 20 Drammen handelspark AS

111 805 C O Lunds gate 22 Drammen handelspark AS

111 123 C O Lunds gate - atkomst Drammen handelspark AS

111 122 C O Lunds gate - atkomst Drammen handelspark AS

111 124 C O Lunds gate 24 / Vestfoldveien 93 og 99 Drammen handelspark AS

111 126 C O Lunds gate 26 C O Lunds gate 26 AS

111 121 Vestfoldveien / Linveverstredet Drammen handelspark AS

111 757 Vestfoldveien Drammen handelspark AS

111 759 Vestfoldveien Drammen handelspark AS

111 761 Vestfoldveien 91 Drammen handelspark AS

111 124 C O Lunds gate 24 / Vestfoldveien 93-99 Drammen handelspark AS

111 53 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate - vei Drammen kommune

111 42 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate - vei Drammen kommune
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Figur 3 — Eiendomsgrenser, bruksnummer og gatenavn.




Eksisterende bebyggelse

Innenfor planomradet ligger det ca. 39.000 m2 bebyggelse for handel, helse, industri, lager og
kontor. Mye av bygningsmassen er utdatert, har lukkede fasader og bidrar ikke til et godt
bomiljg for omradet. De stgrste leietakerne er Elkjgp, Power, Mobile, TP-Products, Sats, Jysk og
Bowling 1.

Planomradet er bilbasert og ikke tilrettelagt for gaende og syklister. Det er mye trafikk og stgy,

serlig fra Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate. Dagens krav til baerekraft og miljg, mobilitet, aktivitet pa
gateplan, estetikk og tilpassing til gvrige omgivelser, er ikke innfridd. Dagens bruk er heller ikke
iht. forslag til bruk og formal i KPA som er under arbeid.

Figur 4 - Skréfoto fra Gule sider.
Virkninger innenfor og utenfor planomradet

Utvikling av omradet vil kunne pavirke trafikksituasjon og skolekapasitet pa Stremsg. Prosjektet
vil samtidig kunne bedre stgysituasjonen for eksisterende boligbebyggelse sgr og vest for
omradet, og bidra til 3 Igse overvannsutfordringer.

Funksjonene i det nye omradet vil supplere Drammen sentrum, og legge til rette for en bydel
med gode nabolag med strgksbetjenende funksjoner. Stgrrelsen pa naeringsarealene vil gke
med mer enn 30 % i forhold til dagens situasjon. Det betyr blant annet at det blir flere
arbeidsplasser i ca. 1 km gangavstand fra Drammen stasjon.



C. Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Plangrep

Figur 5 Plangrep.

Det er gjennomfgrt et parallelloppdrag for omradet. | vinnerprosjektet er det lagt vekt pa a
forme gode mgter mellom bygg og byrom for a skape ett attraktivt gateplan, der handel og
bomiljg gis prioritet i ulike soner. Det etableres to nye, offentlige byrom langs gang- og
sykkelaksene. Byrommet og gatestrukturen skal gi en tryggere og bedre trafikksituasjon for de
som ferdes i og gjennom planomradet, og det er foreslatt grep for a aktivisere fellesarealene.
Fellesfunksjoner og dele-Igsninger kan tilrettelegges for ulik bruk og for sambruk med
naeringsaktgrer som vil gke aktiviteten gjennom dggnet.

Kommunens «omvendte» mobilitetspyramide er et
hovedprinsipp i planen: Prosjektet kobler seg pa etablerte
hovedakser for gange og sykkel mot sentrum, og turruter fra

Austadmarka i sgrvest mot Drammenselva fglger ytterkant av 5
planomradet. Gang- og sykkelveinettet binder ogsa prosjektet AN i
sammen med skoler, friomrader og grgnnstruktur, og mot P
kollektivakser.

"

Figur 6 - Kommunens "omvendte
mobilitetspyramide.



Omradet grenser i dag til etablert bolig- og naeringsbebyggelse, og prosjektet bygger videre pa
dette. Mot boligbebyggelsen i sgr planlegges det derfor et mer rendyrket boligomrade, mens
naering og handel i st@rre grad konsentreres mot Bjgrnstjerne Bjgrnsonsgate i nord og langs
C.O. Lunds gate. Malet er a utvikle Stremsg Park til et attraktivt bo-omrade med gode
bokvaliteter og naturlige mgteplasser, samtidig som handel og naeringsaktivitet viderefgres i
omradet.

Historiske planer, omkringliggende bebyggelse, gater og forbindelseslinjer, og gnskede
byggetrinn, legger fgringer for en ny inndeling av felt og gater innenfor prosjektomradet.
Prosjektet er derfor utformet etter fglgende prinsipp:

Strukturerende linjer

Eksisterende veier beholdes som utgangspunkt
for kobling mellom prosjektet og
omkringliggende omrader og strukturer.

Dannelse av plasser

| krysningspunkter mellom de strukturerende

linjene, etableres attraktive mgteplasser. Det

planlegges for to stgrre, offentlig tilgjengelige e
torg / parker og en rekke mindre lekeplasser \
og mgteplasser vevd inn mellom bebyggelsen. Co
Disse byrommene programmeres med A I
forskjellige aktiviteter. 4

Enkelte bygg som har gjenbruksverdi eller som
kan bidra til a fortelle stedets historie, bevares
som identitetsskapende elementer, og
transformeres.

@nsker fra medvirkning i Strgmsg 2030 og
Smaspor, bidrar til a8 forme plassene.
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Inndeling i byggefelt

Mellom de strukturerende linjene etableres
utbyggingsfelt. Disse programmeres for ulike
og varierte funksjoner.

Handel og naering

Det etableres en ny gate i forlengelsen av
Schwartz gate. Gaten etableres som gagate. En
aktiv gate vil gi opplevelsen av kortere
avstander i omradet enn i dag, og skape gode
forbindelser mellom naeringslokalene og
boligene. Adkomst med bil til parkering for
handelslokalene, rutes primeert til
planomradets randsone.

Naeringslokalene lokaliseres i de mest
stgyutsatte omradene, for a skjerme omradet
mot st@y og for a tilrettelegge for et aktivt
fasadeliv pa bakkeplan.

Grgnn mobilitet og nabolagsgater

C O Lunds gate transformeres gradvis til en
grenn og trivelig nabolagsgate. Her beholdes
sykkeltraseen slik den er i dag, og det
etableres fortau med naeringsarealer og
handelsarealer som henvender seg mot gaten.
Det settes av tilstrekkelig plass til beplantning
mellom fortau og bebyggelse.

Plasser og grenne omrader kobles sammen.

o
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Sosial baerekraft og fellesfunksjoner

Det legges til rette for felles aktiviteter for alle aldre og samfunnslag. Dette kan ogsa utformes i
samarbeid mellom naeringslivet i omradet og beboerne for a8 oppna sambruk og synergier. Det
planlegges for fellesrom og aktiviteter i de ulike boligomradene.

Planlagt bebyggelse

Stremsg park skal utvikles som et attraktivt byomrade med tetthet og mangfold av funksjoner
og mgtesteder som skaper byliv og gjgr omradet attraktivt. Omradet skal ha en blanding av
funksjoner med en gradvis overgang fra lavere boliger mot eksisterende boligomrade i s¢r, til
hgyere naeringsbebyggelse i nord som skjermer mot stgy- og luftforurensning fra Bjgrnstjerne
Bjornsons gate og E18. | sonen mellom disse blir det lagt til rette for handel, service og
fellesfunksjoner, og naeringsareal gkes med mer enn 30 % i forhold til dagens situasjon. Dermed
gkes ogsa antall arbeidsplasser.

Det skal vurderes om enkelte bygg og elementer innenfor planomradet, egner seg til
transformasjon.

Eksisterende avkjgrsler fra hovedveinettet opprettholdes. Det skal vurderes behov for
eventuelt nye av-/pakjgrsler.

Utviklingsfaser

Det er foreslatt 5-6 utviklingstrinn over en 3-15-ars periode. Det legges derfor til rette for en
fleksibel Ipsning som kan ivareta endringer og nye Igsninger i fremtiden. Hvert trinn ma kunne
sta godt alene, til gvrige deler av omradet er utviklet.
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D. Utbyggingsvolum og byggehgyder

Rammer i gjeldende planer

Gjeldende kommuneplan, kommunedelplan og reguleringsplan gir i dag rammer for utbygging
til forretning, kontor og industri. Samlet utnyttelse er pa ca. 110.000 BTA:

Vedtatt 23.10.12
Formal: Forretning /
kontor / industri

e 10m
Reguleringsplan:
e Mgnehgyde F/K/I 1 - 1+3:

13 m over gj. planert terr. / maks. kote +17.

e Mgnehgyde F/K/I 1 -2 og F/K/I 2:

10 m over gj. planert terr. / maks. kote +14.

Omrade i KDP Reguleringsplan Gesimshgyde Utnyttelse
Vedtatt 30.05.06
S60 PlanID 3005 060259-9 | Sentrumsplanen: 75 % BYA
Vedtatt 23.09.03 e Henviser til reguleringsplan.
Formal: Lett industri/ | Reguleringsplan:
kontor / forretning e  Mpgnehgyde 15 moh
e Gesimshgyde 13 moh
S65 PlanID 3005 060259-9 | Sentrumsplanen: 75 % BYA
Vedtatt 23.09.03 e Henviser til reguleringsplan.
Formal: Lett industri/ | Reguleringsplan:
kontor / forretning e  Mpgnehgyde 15 moh
e  Gesimshgyde 13 moh
S66 PlanID 3005 0602315 Sentrumsplanen: Ikke angitt

LINK Arkitektur

Figur 7 - Illustrasjonen viser rammer i gjeldende planer som volumer, med snittlinje (oransje stiplet linje).

Bjornstierne
Bjemsons
gate
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Lunds
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Figur 8 - Snitt giennom volumene som gjeldende planer legger til rette for. Sett mot ost.

Vestfold Eks.
veien

byag
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Utbygging av omradet

Utbyggingsvolum og byggehgyder skal utredes og vurderes i planarbeidet, og bli vurdert
narmere ut fra hensynet til naboer, sol og skygge og med bakgrunn i konsekvensutredningene.

Det foreslas a utvikle omradet med blandede funksjoner og hovedvekt av boliger mot sgr og av
hovedvekt naering mot Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate i nord og E18 i ¢st. Bebyggelsen far en
gradvis opptrapping mot Bj@grnstjerne Bj@rnsons gate, med 3-4 etasjer mot s@gr og vest og 5-8
etasjer mot nord og @st.

Det er gnskelig a utrede et signalbygg med en sterk miljgprofil, der bygget er synlig bade fra
Bjgrnstjerne Bjgrnsonsgate og fra E18. Et arkitektonisk signalbygg med hgye miljpambisjoner
kan gi bade synlighet og utsyn, skape gode ringvirkninger for den nye bydelen ved a markere
omradet, og samtidig profilerer regionen.

Planlagt tomteutnyttelse ligger pa mellom 115 000 — 140 000 m2 BRA.

Vestfold Eks.

B‘Jzemsnerne co veien bygg

Lunds
gate I_l gate

Figur 9 - Snitt gjennom omrddet uten signalbygg. Sett mot ost.

Bjernstierne co

Lunds
gate I_‘ gila

Vestfold Eks.
vei bygg

Figur 10 - Snitt gjennom omrddet med signalbygg. Sett mot ost.
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E. Funksjonelle og miljgmessige kvaliteter

Kommuneplanens samfunnsdel og de seks satsningsomradene vil veere fgrende for arbeidet.

OO0

God oppvekst Klima- og Omstillingsdyktig
og godt liv miljevennlig utvikling nzeringsliv

Attraktive byer Mangfold Deltakende
og tettsteder og inkludering innbyggere

Figur 11 Kommunens seks likeverdige politiske satsingsomrdader er vedtatt med bakgrunn i FNs baerekraftsmdl.

Stremsg Park ligger langs kollektivaksen og en av de viktigste sykkeltraseene, med gode
forbindelser til omkringliggende funksjoner og knutepunkt. Det er liten hgydeforskjell og kort
vei til sentrum og kollektivknutepunktet ved Drammen stasjon. Planomradet ligger ogsa langs
de to skiltede turrutene mellom Drammenselva og Austadmarka, og har dermed god tilgang til
friluftsliv i skogen og pa sjgen / elva. Omradet vil derfor kunne legges godt til rette for andre
transportmidler enn privatbil.

Planen skal utvikles etter FutureBuilts prinsipper, og skal vaere et foregangsprosjekt innen miljg
og baerekraft. Beliggenhet og stgrrelsen pa omradet gjgr at man kan velge effektive
sambrukslgsninger innenfor planomradet, med blant annet mobilitetshus for biler, sykler og
andre deletjenester. Det kan vaere aktuelt med innovasjons- og forbildeprosjekter knyttet til
baerekraft og sirkulaergkonomi. Planen ma derfor vaere sa fleksibel at man kan ivareta og mgte
nye behov og Igsninger i fremtiden.

Det vil bli lagt vekt pa sosial baerekraft og tiltak og aktiviteter for @ motvirke utenforskap. Dette
gjores ved a etablere ulike boligtyper og fellesareal for & skape stgrst mulig mangfold av
beboere. Dette gjgr det ogsa mulig a bytte bolig ved endret livssituasjon, uten & matte flytte
bort fra sitt sosiale fellesskap. Mellom boligene etableres mgtesteder i felles uterom som
stimulerer til sosial samhandling. | tillegg etableres det delelgsninger og fellesfunksjoner som
skaper mgter mellom beboerne. Med en andel fellesrom kan man vurdere & nedskalere hver
bolig, da man i fellesskap utnytter rom man selv ikke ngdvendigvis trenger daglig.

Utvikling av omradet vil vaere med pa a skape flere attraktive arbeidsplasser i tilknytning til
Drammen.
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F. Virkning og tilpasning til landskap og omgivelser

Planomradet ligger 2-6 moh. pa elvesletten mellom Drammenselva og de grgnne dsene mot
sgr. Omradet har liten hgydeforskjell, og forbindelsen til elva og det store landskapsrommet er
vanskelig & oppfatte. | dag er det en naturlig avgrensning og barriere mellom planomradets
naeringsbrukere og omkringliggende boligbebyggelse. | planprosessen skal det derfor arbeides
med a knytte planomradet tettere mot de naere landskapselementene og omkringliggende
boligbebyggelse. Mobilitet og forbindelser til sentrum og omkringliggende bebyggelse vil ogsa
veere viktig.

Prosjektet har ambisjoner om a etablere bebyggelse som kan fremsta som et landemerke ved
avkjgringen til Drammen sg@r, og trappes ned mot den omkringliggende boligbebyggelsen.

G. Forholdet til kommuneplan, gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer, og pagaende
planarbeid

Kommuneplanens samfunnsdel
Planens forhold til kommuneplanens overordnede arealpolitiske strategier og prinsipper, er
oppsummert i tabellform:

Fgringer i samfunnsdelen, arealpolitiske prinsipper | Vurderinger av foreslatt arealbruk ift. fgringer

Samordnet areal- og transportplanlegging e Planomradet ligger i gangavstand fra Drammen

@ke utnyttelsen av eksisterende og planlagt
infrastruktur ved lokalisering av naering og
bolig.

Tilrettelegge for gkt bruk av miljgvennlige
transportformer som sykkel, gaing og
kollektivtransport.

Hensynta bruk av ngdvendige transportformer
for a sikre fremkommelighet i
sentrumsomradene. Dette inkluderer a sikre
god fremkommelighet for personer med
funksjonsnedsettelser.

Legge til rette for baerekraftig bolig-, naerings-
og transportutvikling som bidrar til reduksjon
av klimagassutslippene.

Legge til rette for at mer transport av gods kan
handteres pa sjg og bane framfor veg.

stasjon og langs en kollektivtrase.

Prosjektet innebaerer transformering av et
nedbygget omrade.

Omradet ligger i gang- og sykkelavstand fra
sentrum langs en etablert sykkelvei. Det er liten
hgydeforskjell mellom Strgmsg og Drammen
sentrum. Det ligger ogsa langs kollektivakse for
buss.

Det er liten hgydeforskjell innenfor
planomradet. Omradet kan derfor forholdsvis
enkelt tilrettelegges for personer med
funksjonsnedsettelse.

Omréadet har gode solforhold, og det vil vaere
mulig 3 legge til rette for ulike energikilder som
bidrar til & redusere klimagassutslippene.

Det ligger ikke til rette for a transportere gods
direkte til omradet med sjg og bane.

Bolig og boligbygging

Malsetting om fortetting av boligbyggingen i
sentrumsomrader og langs kollektivtraseer.
Unnga stgrre utbygginger i omrader uten
etablert infrastruktur.

Sikre lokal variert boligsammensetning.

Legge til rette for boligbygging som sikrer sosial
bzerekraft i boomrader og naermiljger.

Omradet ligger i gangavstand fra sentrum og
langs en kollektivtrase.

Omradet har etablert infrastruktur.

Det legges til rette for variert
boligsammensetning, bade mht. stgrrelse og
boligtype.

Det legges vekt pa fellesarealer og -funksjoner.
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Neeringsutvikling og neeringsarealer

e  Sikre tilstrekkelige og egnede arealer til
eksisterende naering og nyetableringer.

o Legge til rette for et variert naeringsliv i
kommunen ved a vektlegge sammenhengen
mellom naering og det enkelte steds potensiale.

e Legge til rette for arealformal som gir
fleksibilitet til 8 mgte strukturelle forandringer i
arbeids- og naeringslivet.

Omradet er i dag naeringsomrade med
volumhandel. | prosjektet planlegges det for
sammensatt naering som supplerer
omkringliggende omradet. Stgrrelsen pa
neeringsarealene gker med mer enn 30% i
forhold til dagens situasjon.

Prosjektet har som mal a gi fleksibilitet til
mgte fremtidige endringer.

Grgntareal og natur

e Sikre sammenhengende grgntarealer og natur
for ivaretakelse av naturkvaliteter,
naturmangfold pa land, i vassdrag og sj@,
landbruksarealer og kulturlandskap.

o Sikre bzerekraftig utvikling av kystsonen og
vannomradene.

o Sikre tilgang til og a tilfgre friluftsomrader og
nzerliggende grgntarealer.

e Bevare dyrka og dyrkbar jord og hindre
nedbygging.

Det er ikke eksisterende grgnnstruktur innenfor
omradet med unntak av restareal og kantsoner
mellom grus- og asfalterte flater og bebyggelse.
Omradet utvikles med nye grgntomrader som
knyttes sammen med grgnnstruktur utenfor
planomradet.

Overvann med kantsoner detaljeres i planen.
Det er ikke dyrket eller dyrkbar jord innenfor
planomradet.

Utvikling av bysentrum

e  Prioritere utvikling av Drammen som
regionhovedstad og sikre utvikling i
Mjgndalen/Krokstadelva og Svelvik som mindre
by- og sentrumsomrader.

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

e Sikre tilgang til arenaer for idrett, kultur og
aktivitet.

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

e Legge til rette for arealformal som gir
fleksibilitet til 3 mgte strukturelle forandringer i
arbeids- og naeringslivet.

Prosjektet bygger opp under Drammen som
regionhovedstad og som sentrum.

Omradet far god gang- og sykkelatkomst (med
tilneermet ingen stigning), til Marienlyst
idrettspark og kulturarenaene i Drammen
sentrum.

Det er ikke registrert kulturminner innenfor
planomradet. Enkelte spor fra historien foreslas
viderefgres ved a ta vare pa et av byggene og
bruke eldre stedsnavn.

Det foreslas kombinert formal som gjgr det
mulig @ mgte fremtidige strukturelle endringer.
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Kommuneplanens arealdel (KPA 2014-2036) og forslag til ny kommuneplan (KPA 2023-35)

Figur 12 Gjeldende kommuneplan — arealdelen (KPA) og forslag til ny KPA.
| gjeldende KPA 2014-2036 er omradet avsatt til eksisterende erverv/neaering.

| forslag til ny KPA er planomradet avsatt til kombinert bebyggelse og anlegg. Iht.
bestemmelsene (§ 14.5) skal det utvikles en urban og variert bebyggelse med blandet formal
som naering, tjenesteyting og bolig. Endelig fordeling av nzering, tjenesteyting og bolig
fastsettes gjennom regulering. Innenfor formalet bgr det avsettes en vesentlig andel arealer til
nzaeringsvirksomheter og arbeidsplasser.
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Kommunedelplan

Figur 13 Kommunedelplan for sentrum. Planomrédet omfatter omrdde S60, S65 og S66.

Omradet inngar i kommunedelplan for sentrum i tidligere Drammen kommune, planiD 3005
0602503.52 vedtatt 30.05.2006. Veiene er regulert til offentlig veiformal, og kvartalene er
regulert til neeringsomrade S60, S65 og S66.

Felgende bestemmelser gjelder for S60, S65 og S66:

e | arealene syd for Bjgrnstjerne Bj@grnsons gate, kvartalene S50, S60, S65, S66, S75, S81a, 582
og S84 tillates oppfart bygninger for kontor, lett industrivirksomhet og handverksvirksomhet
med tilhgrende anlegg, dvs. lager og kontor til egen administrasjon. Det kan, der forholdene
ligger til rette for det tillates forretningsvirksomhet som har tilknytning til produksjonen til
den enkelte bedrift i omrddet. Forretningsvirksomhet for plasskrevende varer, dvs. biler og
motorkjgretayer, landbruksmaskiner, trelast og andre stgrre byggevarer samt
planteskole/hagesenter og forretningsvirksomhet for arealkrevende varer, dvs. mgbler,
hvite- og brunevarer samt interigrvarer kan etableres.

e For kvartal S66 gjelder: Fgr det dpnes for handel med plasskrevende varer og arealkrevende
varer skal en forlengelse av Colletts gate mellom C. O. Lunds gate og Bjgrnstjerne Bjgrnsons
gate vaere dpnet for trafikk. (Tilsvarer bestemmelse vedtatt i requleringsplan for
nabokvartal).

e Det er ikke tillatt med virksomhet som medfgrer vesentlige trafikk- eller miligmessige
ulemper eller fare for omgivelsene. Omrddene skal betjenes fra gater pd en slik mdte at det
ikke er til sijenanse for omkringliggende boligbebyggelse.

e Det skal ved nybygging etableres ngdvendig skiermsone mot omkringliggende
boligbebyggelse, ved bebyggelse, murer eller vegetasjon.

e Utendgrs lagring tillates kun dersom det er skjermet mot omgivelsene med bebyggelse eller
tett skjermvegg.
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Reguleringsplan
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Figur 14 - Gjeldende reguleringsplan. Kilde: Drammenskart.
Omradet inngar i tre reguleringsplaner:

1. Nordlige del: Reguleringsplan for Collets gates forlengelse, Bj. Bjgrnsonsgate fra
Anchersbakken til Telthusgata, C.O. Lunds gate vedtatt 23.09.2003, planID 060259-9.

2. Sorlige del: Detaljert regulering av del av C. O. Lunds gate, del av Vestfoldveien og
Linveverstredet vedtatt 23.10.2012, planID 0602315.

3. Kjgrevei mellom Bj. Bjgrnsonsgate og C.O. Lunds gate: Detaljregulering for FV/RV 282,
Bj@rnstjerne Bjgrnsons gate. Parsell Telthusgata - Holmestrandsveien/Rundtom, vedtatt
05.04.2016, planID 0602325.

Reguleringsplanene legger til rette for forretning, kontor og industri med en samlet utnyttelse
pa ca. 110.000 BTA, (0-alternativet).

Omradesatsing — Stremsg 2030

Drammen kommune og Kommunal- og distriktsdepartementet har gatt sammen om en ti-arig
omradesatsing pa Stremsg — Stromsg 2030. Malet med satsingen er at flere beboere i omradet
skal fa styrket sine levekar giennom en varig bedring av tjenester og naermiljgkvaliteter.
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Dokumentasjon av oppfyllelse av krav til leke- og uteoppholdsareal (pkt. 7.4)

Kommuneplanens krav til leke- og uteoppholdsareal deles inn i privat uteoppholdsareal og
felles uteoppholdsareal. Planomradet ligger innenfor sentrumsplanen. Innenfor denne planen
stilles det fglgende krav til uteoppholdsareal:

Privat uteoppholdsareal:

- MUA =3 m2 pr boenhet. Arealet skal ha lavere enn 55 dB stgy.

- Inntil 50 % av privat uteoppholdsareal innenfor sentrumsplanen kan tillates pa takterrasser
dersom disse er universelt tilgjengelige.

Felles uteoppholdsareal:
- Inntil 50% av felles uteoppholdsareal innenfor sentrumsplanen kan tillates pa takterrasser.
- Minst 50 % av felles uteoppholdsareal bgr vaere solbelyst kl. 15.00, varjevndggn.

Fellesarealene fordeles pa sentralt lekefelt, ballfelt og naermiljganlegg, kvartalslekeplass og
sandlekeplass. Det stilles fglgende krav til stgrrelse og antall boenheter pr. lekeareal, og maks.
avstand mellom bolig og lekeareal:

Hele byen Maks avstand fraboligim Pr. antall boliger/ stk enheter MUA Stoykrav
kvm

Sandlekeplass 50 50 50 Hele arealet skal ligge utenfor
gul steysone, LDEN <55 dB

Kvartalslekeplass 200 150 1500 Minst 80% skal ligge utenfor gul
stoysone
Ballfelt og Naermiljeanlegg 500 150 1000 LAFmax 60 dB ved bolig
(min 20x40 ballflate)
Sentralt lekefelt 500 500 5000 Minst 80% skal ligge utenfor gul
(alternativt 2x2500) staysone

Figur 15 - Utklipp fra KPAs bestemmelser og retningslinjer.

Innenfor sentrumsplanen kan kvartalslekeplass, ballfelt og sentralt lekefelt erstattes av tilbud
pa offentlige omrader, der disse vurderes a veere tilstrekkelige, og ligge innenfor de angitte
gangavstander.

Forelgpig utkast til illustrasjonsprosjekt viser 750 boenheter innenfor planomradet. Med
bakgrunn i KPAs bestemmelser for felles uteoppholdsareal og tilbakemeldingen fra kommunen,
stilles det fglgende krav til felles MUA for hele planomradet til sammen:

Fellesareal Utregning MUA m2
Sandlekeplass 750 boenheter x 1 m2 750 m2

Kvartalslekeplass 750 boenheter x 10 m2 7500 m2
Ballfelt og neermiljganlegg 750 boliger x 6,66 m2 5027 m2
Sentralt lekefelt 750 x 10 m2 7500 m2
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Sentralt lekefelt, ballfelt og neermiljg
Planomradet ligger mellom tre store friomrader og en idrettspark; Bikkjestykket (friomrade),
Marienlyst idrettspark, Frydenhaug (friomrade) og Bruparken (skatepark).

Bikkjestykket Marienlyst Frydenhaug Bruparken

Marienlyst
idrettspark

0 Ska,fepark

o
N
~

500m .

Bikigestykket |

kS

Figur 17 - Illustrasjonen viser i/l:.l-c.tige sentrale lekefelt, ballfelt, noermiljaanlegé i neerheten av planomradet.
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Det er mindre enn 500 m & ga til disse omradene. Dette er vist i nettverksanalysen for hvert
enkelt omrade pa kartskissen under, og markert med brun skravur.

Bikkjestykket
Det er 500 m a ga fra krysset C O Lunds gate / Linveverstredet til Bikkjestykket langs Austadgata

eller Vestfoldveien. Omrade strekker seg fra Marienlyst idrettspark og sgrover mot Austad gard.
Det er regulert til offentlig friomrade (31 daa), og tilrettelagt med, store plenomrader,
discgolfbane, lekeplass, benker og bord. Det er ogsa store naturomrader med turveier og en
isdam fra ca. 1900 som ble anlagt for Skoger Meieribolag. Omradet er tilrettelagt for barn og
unge og er knyttet sammen med marka lenger s@r, med turstier.

Bruparken
Parken (2,4 daa) ligger under motorveibrua pa Stremsg, og strekker seg fra Bjgrnstjerne

Bjornsons gate til elva. | sgrenden ligger det en stor skatepark som har ulike elementer og huser
bade en street park og en bowl. Her finnes ogsa en bane for aktiviteter pa rulleskgyter og
mulighet for buldring pa en av bropilarene. Parken har ogsa et amfi, fontene, flere kunstverk og
et toalett.

Det er kort & ga (100 m) a ga fra Colletts Gate langs fortau og gang-/sykkelvei til anlegget, men
man ma krysse fylkesveg Bj@grnstjerne Bjgrnsonsgate i lyskryss. Det er derfor mest aktuelt for
ungdom a bruke parken. Bruparken er stgyutsatt.

| 0 007016 03km_
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Marienlyst
Idrettspark (110 daa) ligger sentralt pa Stremsg med blant annet utendgrs friidrettsanlegg,

kunstisbane og fotballbane. Drammenshallen (idrettshall), turnhall og Drammensbadet ligger i
naerheten av idrettsparken. Det er 500 m a ga fra planomradet til idrettsparken.

Frydenhaug
Like nord for barne- og ungdomsskole pa Frydenhaug, ligger det et friomrade (4,2 daa).

Frydenhaug er stgyutsatt.
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Andre aktuelle omradet

Det ligger et friomrade ved Austadveien (3,6 daa) 750 m a ga fra planomradet. Det ligger ogsa
et stort friomrade 550 m g@st for planomradet - Tegger'n (31 daa). Disse omradene ligger for
langt unna til at de kan innga i felles uteoppholdsareal, men de vil likevel kunne vaere aktuelt
malpunkt for barn og unge i planomradet.

GlIS-analysen pa kartet vist i figur 18 under, viser ogsa at det er mindre enn 500 m til
Bikkjestykket barnehage, Brandengen barneskole, Marienlyst ungdomsskole, Stremsg
barnehage og Frydenhaug barne- og ungdomsskole ligger mindre enn 500 m i luftlinje fra
planomradet. De har uteomrader som er tilrettelagt for barn og unge. Disse arealene regnes
ikke med som sentralt lekefelt, ballfelt eller naermiljg, men vil veere en ekstra mulighet for lek
og aktivitet etter stengetid, for de som flytter inn i prosjektet.

24



Krav til sentralt lekefelt, ballfelt og neermiljganlegg

Areal: Samlet krav for 750 boenheter er 12,5 daa (12 527 m2).
Omkringliggende friomrader og idrettspark har fglgende stgrrelse:

Bikkjestykket 31 daa
Bruparken 24 daa
Marienlyst 110 daa
Frydenhaug 4,2 daa

Avstand: GIS-analysen pa kartet vist i figur 17 under, viser at det er mindre enn 500 m a ga fra
planomradet til inngangen til fire store friomrader og en stor idrettspark. Bruparken, og
Frydenhaug er stgyutsatt, mens Bikkjestykket og store deler av Marienlyst idrettspark har
tilfredsstillende stgyforhold.

Behovet for store, sammenhengende friomrader er dermed dekket av tilbud pa offentlige
omrader utenfor planomradet.
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Figur 18 - GIS-analysen viser at planomrddet ligger mindre enn 500 m fra fire store friomrdder og en stor idrettspark. Analysen

er konstruert som en nettverksanalyse basert pd Elveg og dagens situasjon. Avstanden er malt fra inngangen til omradene
markert som «malpunkt.

Analysen viser dagens situasjon. | reguleringsplanen vil det vaere helt sentralt a regulere nye og
styrke eksisterende forbindelser til disse friomradene, idrettsparken, barnehager og skoler, slik
at det blir trygt og lett 8 ga og sykle til de viktigste malpunktene.
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Kvartalslekeplasser

Kvartalslekeplass vil bli ivaretatt innenfor hvert enkelt utbyggingsfelt / utbyggingsetappe i
planomradet. De vil ligge maks 200 m fra boligene, og det vil veere min. en kvartalslekeplass pr
150 boliger. Det kan vurderes a dele kvartalslekeplassene opp i flere, mindre, stedstilpassede
mgteplasser, fellesrom og «lommeparker» innenfor hvert kvartal, som er varierte og supplerer
dagens tilbud pa Stremsg og Marienlyst.

Sandlekeplasser

Sandlekeplass vil bli ivaretatt innenfor hvert enkelt utbyggingsfelt / utbyggingsetappe i
planomradet. De vil ligge maks. 50 m fra bolig, og det vil vaere min. en sandlekeplass pr. 50
boenheter.

Uteoppholdsarealene knyttes sammen av et nettverk av gang- og sykkelforbindelser. Slik vil
beboerne fa et fellesskap, bade innenfor planomradet og mot omkringliggende
boligbebyggelse. Omradets urbane kvaliteter vil ogsa bedre tilpasses en situasjon med mindre
og flere attraktive mgteplasser og fellesrom med gode kvaliteter og funksjoner.

Dokumentasjon og oppfyllelse av parkering (pkt. 4.4)

Ny parkeringsnorm ble vedtatt av kommunestyret 14.06.23. Planomradet ligger i
parkeringssone 2. Her er krav til antall parkeringsplasser fglgende:

Arealformal Beregningsgrunnlag Bil Sykkel
Bolig Boenhet eller 70 m2 BRA | Min. 0,5 Min. 2,0
Kontor 100 m2 BRA Maks. 0,7 Min. 2,0
Forretning/kjgpesenter | 100 m2 BRA Min. 0,5 Min. 2,0
Maks. 2,0

Offentlig og privat 100 m2 BRA Maks. 2,0 Min. 2,0
tjenesteyting

Servering 100 m2 BRA Maks. 2,0 Min. 2,0

Det skal settes av p-plasser for bil for forflytningshemmede:

Antall plasser i p-anlegg | Antall HC-plasser

< 10 plasser Min. 10 plasser
10-200 plasser Min. 5%
> 200 plasser Min. 2 %

27



Iht. den nye parkeringsnormen, kan kommunen redusere minimumskravene til p-plasser for bil,
dersom det etableres bildeleordning og mobilitetspunkt, og hvis p-plassene sambrukes. Krav til
antall p-plasser i prosjektet vil bli vurdert i fremtidige reguleringsplaner, basert pa fremtidige
behov, utforming av parkeringslgsning og andre faktorer som pavirker det faktiske behovet.

Planomradet ligger i kort gang- og sykkelavstand fra Drammen stasjon. Hovedtrasé for sykkel
gar gjennom planomradet og forbinder skole og Marienlyst idrettspark. Hovedtrasé for buss gar
gjennom og langs omradet. Det ligger derfor godt til rette for a etablere sambruk av
parkeringsplasser, delelgsninger og mobilitetspunkt som reduserer bruk av privatbil. Antall
parkeringsplasser for bil bgr derfor vurderes naermere i Igpet av planarbeidet, og kravet bgr
vaere sa fleksibelt at det tar hgyde for fremtidige behov, krav og Igsninger.

En endring fra gjeldende regulering med fokus pa nzering og storhandel til en plan med blandet
formal vil med all sannsynlighet redusere trafikkbelastningen fra omradet, da kravet til
parkering for storhandel er vesentlig hgyere enn for andre formal.

Parkeringsplasser vil bli lokalisert og utformet med utgangspunkt i parkeringsnormens krav.

H. Bergrte interesser av planinitiativet

Planomradet grenser mot riksveg Rv 291 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate. Viken fylkeskommune
(vegeier) vil derfor veere bergrt av eventuelle tiltak langs fylkesvegen. En viktig del av
planarbeidet vil dermed veaere 3 opprettholde en tett dialog med dem og evt. Statens
vegvesen.

Utenom planomradets naboer og bergrte eiendommer er det ikke kjent at det vil veere andre
vesentlige interesser som bergres av planinitiativet.

I. Samfunnssikkerhet

| reguleringsplaner er samfunnssikkerhet knyttet til mulige, fremtidige hendelser. Aktuelle tema
utredes i konsekvensutredningen og som del av ROS-analysen.

Reguleringsplanen vil fgre til transformasjon av et naeringsomrade til ogsa a omfatte boliger,
nye naeringsfunksjoner, handel og sentrumsfunksjoner. Omradet ligger 2-6 moh. og under
marin grense. | nord grenser omradet til Rv 291 Bjgrnstjerne Bjgrnsons gate. Dette er
hovedinnfartsaren til Drammen sgr med en ADT (ArsDggnTrafikk) pa 27 750. Aktuelle temaer
knyttet til samfunnssikkerhet, vil derfor vaere

e Flom og overvann
e Grunnforhold, forurensninger og stabilitet
e Trafikksikkerhet

J. Samarbeid og medvirkning

Det legges opp til medvirkning ut over minstekravene i plan- og bygningsloven §§ 5-1 og 5-2, og
planlegges bl.a. medvirkningstiltak for a na grupper som vanligvis ikke uttaler seg i plansaker.
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Det er gjennomfgrt omfattende medvirkning i omradesatsingen Strgmsg 2030. Funnene vil
ligge til grunn for utforming av prosjektet, og prosjektet vil sgke a gi det tiloudet som savnes.
Prosjektet vil samarbeide med omradesatsing Stremsg 2030 om videre medvirkning for dette
planomradet.

Planprogrammet vil omfatte en plan for medvirkning.

K. Vurderingen av behov for konsekvensutredninger

Planforslaget blir fremmet som en omraderegulering med parallelt arbeid med detaljregulering
for deler av omradet, (Linveverstredet). Reguleringsplan skal fremmes i henhold til Plan- og
bygningslovens (PBL) §§ 12-1 og 12-3, og det skal utarbeides en ROS-analyse i henhold til PBL §
4-3.

Planen er vurdert opp mot § 3 og § 4 i Forskrift om konsekvensutredning. Formalet med
konsekvensutredningsforskriftene er a sikre at hensyn til miljg og samfunn blir ivaretatt ved
forberedelse av planer og tiltak, og for a belyse beslutningsrelevante og premissgivende temaer
for gjennomfgring av gitte planer og tiltak. Planen er vurdert a utlgse krav om
konsekvensutredning etter Forskriftens § 6 a, vedlegg 1:

e Punkt 24: Prosjekterte bruksarealet for naeringsbygg og privat tjenesteyting overskrider
15 000 m2.

e Punkt 25: Nye boligomrader er ikke i samsvar med gjeldende KPA. (Tiltaket er i trad med
forslag til ny kommuneplan — arealdel (KPA), men ikke iht. gjeldende KPA.)

Hva som skal vaere 0-alternativ og utbyggingsalternativ, vil bli vurdert naermere i oppstartsmgte
for reguleringsplanen.

Relevante utredningstema i konsekvensutredningen er forelgpig vurdert a veere:
e Trafikk
o Stgy

e Flom /overvann
e Stabilitet av grunn og forurensning
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Alternativ O: (BRA over bakken)  Omradet - mulig utbygging ihht eksisterende reguleringsplan
BRA: 100 000 kvm

BTA: 110 000 kvm Omréadet kan oppleves som uttrygt, med flere ulike parkeringssoner/parkeringsplasser og lite tilpasset gdende
MUA: 0 kvm og syklende og fa/ingen meateplasser med menneskelig skala.

Omradet er per i dag preget av bilbasert naering.

Store volum, med lange ubrutte fasader bygger ikke opp under en bymessig, urban struktur.

100% Neering

LINK Arkitektur 2



Bilde fra gnsket gate-/byromsstruktur

Bilde fra Maskinparken,Lilleby , Skibnes Arkitekter

Alternativ 1 (BRA over bakken) Ny omradeplan:
BRA: 116600 kvm (Tilsvarer 233%BRA)

Vi foreslar en urban utvikling av Bangelgkka, med tilfarsel av boliger, naering og handel pa
ca 40 boenheter  gateplan. Omkringliggende gatestruktur viderefgres giennom omradet. To nye, offentlige byrom
i etableres langs gang- og sykkelaksene, 1 tillegg til en rekke mindre plasser og byrom mellom
BTA: 129600 kvm husene. Programmet vil gi sosiale og bymessige tilbud til neermiljget, og gi en tryggere og bedre
MUA: 19240 kvm + private utearealer trafikksituasjon for de som ferdes i og gjennom planomradet.

LINK Arkitektur 3



Alternativ 2 (BRA over bakken)

BRA: 118 800 kvm (tilsvarer 237%BRA)
ca 740 boenheter

BTA: 132000 kvm

MUA: 19240 kvm + private utearealer

LINK Arkitektur
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Bilde fra Mgllekvarteret, Sandnes, LINK Arkitektur

Ny omradeplan:
Vi foreslar et alternativ 2 som i hovedsak er lik alternativ 1, men tilfgrer et signalbygg mot @st,

langs E18. Signalbygget bar veere et forbildeprosjekt for arkitektur og baerekraft, og vil visuelt
markere Drammen for tilreisende og forbipasserende.



Bilde fra gnsket gate-/byromsstruktur

Bilde fra Maskinparken,LiIIey : Skibnes Arkitekter

Trygge gater og plasser

En miks av bolig og naering skaper aktivitet bade pa dagtid og kveldstid. Med mennesker til stede gjennom
hele dggnet vil omradet oppleves som et tryggere sted a veere. Det vil vaere et nettverk med sekvenser av
sosiale mgteplasser, forbindelser mellom byggetrinn og bygningsstrukturer. Snarveier, smett og smug gir
flere bevegelsesmuligheter som gker tilstedeveerelsen av folk i byrom og gater. Det skaper trygge og gode
rom. For omradeplanen er det sveert viktig at de myke trafikantenes behov prioriteres farst.

Den bilbaserte mobiliteten vil i starst mulig grad feres ned i parkeringskjellere med innkjgring i utkanten av
omradeplanen.
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Schwarz gate
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Nye offentlige romi byen

C O Lunds gate

Hermanstorffs gate

Folkestads gate
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Ny offentlige rom i byen skaper mateplasser og gir sosial baerekraft til bydelen. - _ —
Byrommene kan fa ulik grad av offentlig og halvprivat karakter og vil danne et nettverk av meteplasser i omradet.

Noen byrom vil ha en mer privat karakter og fungere som byhager og lekeareal for beboere og besgkende.
Alle byrom vil vaere tilgjengelige for mennesker som feerdes i omradet.

Det vil bli etablert parkeringskjellere under bebyggelsen, og innkjaring til disse vil i hovedsak legges i utkanten av
omradeplanen, for & fa minst mulig biler kjgrende inn i omradet.
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Bilde: Eufemias hage, Bjgrvika (landskap:Link Arkitektur)

o
[ DL 87728

Kvartal pa Serenga (Arkitekt:Kari Nissen Brodtkorb)

Gode overganger mellom offentlig gater og private utearealer

Det er viktig med gode overganger mellom det offentlige arealet og private uteareal for omradet.
Overgang mellom ulike haydenivaer blir spesielt viktig. Disse overgangene skal veere romslige og inviterende,
med gode overganslasninger for alle mennesker som feerdes i omradet.
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Marienlyst
idrettspark

Frydenhaug

Ballfelt og naermilje og sentralt lekefelt i nseromradet

Bikkjestykket, Marienlyst idrettspark, Frydenhaug friomradet og Bruparken skatepark ligger i naer belligenhet
til omradeplanen, og disse arealene kan benyttes som ballfelt, neermiljganlegg, samt sentrale lekefelt for
omradet. Det vil i tillegg bli tilrettelagt for mindre ballek innenfor omradet, som for eksempel mindre ballbaner,
basketkurver og gressplener hvor det er mulig a leke ulike typer ball-lek.
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MUA skisse og kalkulasjon

30.11.2023

MUA pa Bakkeplan
2m forbeholdt private
terrasser. Minst 2m
til Neering i 1.etasjen:
15.100m2

Forventer at 15% av
arealene forsvinner til

andre formal (ikke MUA;

parkering, logistikk etc)
=12.800m2

67% av samlet MUA.

>
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MUA pa Lokk

2m forbeholdt private

takterrasser.

3.300m2

Forventer at 5% av
arealene forsvinner til

andre formal (ikke MUA;

teknikk, logistikk)
=3.100m2

16% av samlet MUA.

MUA pa Tak
Minst 1m intrukket fra
fasade.

3.900m2

Forventer at 15% av
arealene forsvinner til
andre formal (ikke MUA;
teknikk, logistikk)
=3.340m2

17% av samlet MUA.

L /
V/

SUM MUA: 19.240m2

740 Boliger gir
26m2-MUA/Bolig

Felles uteoppholdsareal

For 740 boliger blir det behov for 11100 kvm uteoppholdsareal, hvor 50 % kan veere pa lokk/tak.
lllustrasjonen over viser at dette blir ivaretatt i planen.

Det totalte felles uteoppholdsarealene kan deles inn i 11100kvm uteoppholdareal, 7400kvm fordelt pa ulike
kvartalslekeplasser og sandlekeplasser pa ca 740kvm. Totalt blir dette 19 250kvm. Privat utearel kommer i

tillegg.
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Austadgata
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Sandlekeplasser og kvartalslekeplasser

For hvert utbyggingsfelt innenfor planomradet, blir det behov for 1kvm sandlekeplass per bolig og 10kvm
kvartalslekeplass per bolig. For 740 boliger blir det behov for 7400kvm med kvartalslekeplasser.

Ved a tilrettelegge for ulike type plasser - bade med tanker pa starrelse, form og innhold, kan plassene gi ulike
kvaliteter for lek til omradet. Noen kvartalslekeplasser vil kunne ha en sterrelse pa 1500kvm, mens andre,
mindre kvartalslekeplasser vil ha et areal pa rundt 600-800kvm.

De starste kvartalslekeplassene vil veere offentlige plasser, og ligger langs hovedaksen for gaende, syklende
og kjgrende gjennom omradet. Disse plassene vil kunne skape gode opplevelser for myke trafikanter og
samtidig skape trygghet for omradet, ved & vaere oversiktlige og godt besgkte.

Sandlekeplassene vil ligge i neerheten av boligene og kvartalslekeplassene. Dette tilrettelegger for at barn,
ungdom og voksne kan bruke de samme omradene.
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1. maikl. 12 1.maikl.15 1. mai kl. 18

Skyggediagrammer Alternativ 2

Planomradet er gunstig plassert nord og est for tilgrensende boliger.
Skygge kastes primeert pa veiareal i B.B. gate og E18.
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