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Sak 22/20 PLN 463 Detaljregulering for Citygarden og hotellkvartalet -
1 gangsbehandling.

Synliggjering av alternativ utnyttelse uten inntrukket 6 etg pa Citygarden, men
med ekt grunnflate.

Det vises til behandling i Strategi- og plan (SP) 16.06.2020.

01.

Alternativ utnyttelse:

Vi har fatt vér arkitekt LINK-arkitektur til & gjennomfare en studie slik SP ba om.
Hovedmomenter:

Omréade BS10 kan ha en utnyttelse pa 265%, etter Byplan

Innsendt forslag fra oss gir allerede en utnyttelse som ligger godt under dette.

Vedlagte studie (V1-7) viser et alternativt prosjekt hvor 6 etg (ca 550m2) er fjernet og ca
250m?2 er tillagt som naeringsareal pa | etg niva, ved 4 redusere det planlagte gatetunet
mellom Citygarden og hotellet til en passasje med bredde pé ca Sm.

Utnyttelsesgraden vil dermed ogsa reduserer med nye 300m2.

Studien viser at det fine gatetunet som er tenkt a forbinde sentrum i byen blir borte.
Dette tunet var tenkt som prosjektets gave til byen for & gjere sentrum mer attraktiv.
Brann- og redningsmessige forhold for hele prosjektet mé& omarbeides, da det na ikke blir
plass til brannvesenets utrykningsbiler i passasjen. Dette er en stor jobb som vi ikke har
hatt tid til & se pa.

Fjernvirkning som et godt «innfillprosjekt» adelegges.

Det er ikke behov for mer nzringsareal pa | etg nivd i omradet.

Totalt sett gir dette alternative prosjektet, etter vért skjonn, en darlig ikke baerekraftig
lgsning, som hverken var arkitekt eller vi som utbyggere kan sté inne for.

02. Ct-hayder:

For de fleste vil det veere vanskelig 4 vurdere ct-hayder uten 4 ha referanser.

I byplanarbeidet ble det som foring for heyder for nybygg bak eksisterende bebyggelse
rundt S-Torv spesielt vektlagt at nybygg ikke skulle synes fra gateniva pa torvet.

Det er ivaretatt og dokumentert i innsendt plan.

For ordens skyld har vi fatt innmalt heydene pé Bryggerigdrden og Henefoss Sparebank
sett fra ast. ( Vedlegg, V8-10)
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Prosjektledelse

. Byggeteknikk » Byggeledelse . Takseringsoppdrag o Konfliktlesning
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- Dette viser at felles takterrasse o/ 6etg pé ny Citygard vil ligge ca 1,3m lavere enn
heyeste moteromsoppbygg pa Bryggerigarden og ca 1,4m lavere enn heyeste gesims pa
Henefoss sparebank.

- Argumentene om at den innsendte planen forer til at det blir «heyhus» som blir
dominerende i Henefoss sentrum, er vel, forsiktig sagt, noe overdrevet.

03. Kommentar til byplanen for omrade:

Byplanens volumperspektiv for omradde BS10 er pé et overordnet nivé, slik en byplan
skal vaere, og forutsetter detaljstudier for & gi gode lesninger for de enkelte omradene.
Det har vi levert!

Vi hédper ovenstiende er nyttige opplysninger for den videre behandling av saken.
[ o
Med vennlig | }lsen
BA-tec as T(
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Sivling MRIF J aiﬁ Solberg/ Prosjektleder for tiltaket

Vedlegg.
Kopi til styringsgruppe og P.gruppe.
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Alt 2 - Boligbygg UTEN inntrukket 6. etasje - smalere gate (torg)

- Torget blir redusert til en gate.
Passasjen vil gi darligere dagslysforhold for torget /gaten
- Byen far et darligere uterom.

- Gaten vil tilrettelegges for renovasjon og varelevering.
- Torget / gaten blir for smal for oppstillingsplass med brannbil.

- Leilighetsbygget ma vurderes pa nytt i forhold til brann.
( evt 2 ekstra ramningstrapper med sluse. leilighetsareal reduseres.)

Alt 1 - Boligbygg MED inntrukket 6. etasje - bredere torg

- Et bredere torg vil veere positivt for dagslysforhold for
torget, leilighetsbygget og hotellet.

- Et bredere torg vil gi en apnere opplevelse av
uterommet som torgpassasjen gir.

- Torget er bredt nok for oppstillingsplass for brannbil.
Avstandskrav til bygg blir ivaretatt.
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Oppsummert
- Alternativ 1 og -2 har nesten samme areal, men alt 2

har et smalere torg.

- Gatetunet / torget forvandles til en gjennomgang,
| steden for et hyggelig byrom.

Var faglige anbefalning er alternativ 1.
23.06.2020

Scandic Clty gérden - Alternativ utnyttelse Gjennom Passasje LINKARKITEKTUR
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Alt 2 - Boligbygg UTEN inntrukket 6. etasje.

Alt 1 - Boligbygg MED inntrukket 6. etasje.

Oppsummert
- Inntrukket 6.etasje pa Citygarden,vil ikke veere synlig fra Sgndre Torg

- Gatebildet i Kirkegata, vil veere det samme selv om boligbygget har
en tilbaketrukket 6.etasje.

23.06.2020

Scandic City garden - Alternativ utnyttelse Fra Sendre Torg LINKARKITEKTUR




Alternativ utnyttelse:

Topp heishus 104,5

Passasje / gate
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Parkering , bod , lager etc

Kongens gate nytt fortau og sykkelsti HOTELL

Alt 2 - Boligbygg uten inntrukket 6. etasje - smalere torg
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Parkering , bod , lager etc

Kongens gate nytt fortau og sykkelsti HOTELL

Alt 1 - Boligbygg med inntrukket 6. etasje - bredere torg

Scandic City garden - Alternativ utnyttelse
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- ihht Vedtak i strategi og plan 16.06.20 - pkt 2 - "Det synliggjeres i haringen en alternativ utnyttelse, uten inntrukket 6.etg med okt grunnflate "
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SONDRE TORG Eks. verneverdig bygg ( tegnet inn etter foto ) BOLIG HOTELL - eksisterende hotell foran med bakenforliggende nybygg Kongens gate Eks. bygg
Alt 2 - Boligbygg uten inntrukket 6. etasje - smalere torg ( mangler avstandskrav fostfannbil, mindre dagslys, sterre nzerhet mellom hotellrom/leiligheter)
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SONDRE TORG Eks. verneverdig bygg ( tegnet inn etter foto ) BOLIG HOTELL - eksisterende hotell foran med bakenforliggende nybygg Kongens gate Eks. bygg
Alt 1 - Boligbygg med inntrukket 6. etasje - bredere torg
23.06.2020

Scandic City garden - Alternativ utnyttelse Fasade C-C Fasade mot Kirkegata 1:500 LINKARKITEKTUR
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Kongens gate HOTELL - nybygg nord, med passasje fra Kongens gate Torg BOLIG SONDRE TORG
Alt 2 - Boligbygg uten inntrukket 6. etasje - smalere torg
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Kongens gate HOTELL - nybygg nord, med passasje fra Kongens gate Torg BOLIG SONDRE TORG
Alt 1 - Boligbygg med inntrukket 6. etasje - bredere torg

23.06.2020
Scandic City garden - Alternativ utnyttelse Fasade E-E - Hotell og Bolig nord 1:500 LINKARKITEKTUR




Alternativ Utnyttelse: - ihht Vedtak i strategi og plan 16.06.20 - pkt 2 - "Det synliggjares i haringen en alternativ utnyttelse, uten inntrukket 6.etg med okt grunnflate "

BRA (T-BRA) - BRA - innside yttervegg

Boligbygg uten 6 etg og smalere torg / gate = 5m bredde

- Oversikten viser arealer fra 1.etasje og tom tilbaketrukket toppetg hotell
— - Parkering og bod under bakken kommer i tillegg.

- - q
.l- .I .I- .I- :] H_ = - OPA Overbygget areal , balkonger etc er ikke beregnet.
1 1 T - "Tenkte plan" (dobbel hgyde) er ikke medregnet (ref reg.best)
|

dvs. konferanserom er kun regnet i et plan
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. o | i e teating Areal BRA (T-BRA)
Navn Areal
] = qulv
BRA bolig 2548
BRA Forretning 868
BRA hotell 5 360 innkludert mellombygg
BRA hotell eks 3195
11972 m?

Plan 7.etasje - ( Takterrasse bolig ) Plan 8.etasje - ( Topp etasje hotell )
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Plan 6.etasje - ( 5.etasje bolig ) Plan 4.etasje - ( 3. etasje bolig )
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Plan 3.etasje - ( 2. etasje bolig ) Plan 2.etasje - ( 1. etasje bolig ) - il felles uteomrade Plan 1.etasje - ( Forretning under bolig og konferranse, frokostsal) % 6.2020
En utvidelse av Citybygget vil gi et smalere torg /gate - avstandskrav for brannbil vil ikke bli mulig & ivareta,

og leilighetsbygget ma fa en helt ny brannstrategi.

Scandic City garden - Alternativ utnyttelse BRA (T-BRA) LINKARKITEKTUR
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Plan 1.etasje - ( Forretning under bolig og konferranse, frokostsal)
En utvidelse av Citybygget vil gi et smalere torg /gate - avstandskrav for brannbil vil ikke bli mulig a ivareta,

og leilighetsbygget ma fa en helt ny brannstrategi.
23.06.2020

Scandic City garden - Alternativ utnyttelse BRA (T-BRA) _plan 1 etg 1:250 LINKARKITEKTUR
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Bryggerigarden og Henefoss Sparebank

Innmalte kotehayder
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