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Innledning

Dette dokumentet er et vedlegg til planforslaget for Transittkaia, S i
utarbeidet i farste kvartal 2026, og sammenligner planforslagets fire al- amr:e:' 'zm"g
ternativer. Dokumentet belyser de viktigste/sterste forskjellene mellom an i
. . . . Hovedsykkelvei
alternativene. Hovedsykkelveien sammenlignesi et eget dokument: _ _ _ _ Pirbrua. Strandvei
"Sammenligning alt. 1 - 4: Hovedsykkelvei Pirbrua - Strandveien”. Hovedsykkelvei Hovedsykkelvei || Hovedsykkelvei Hovedsykkelvei - irbrua - Strandveien
kulvert nord for rv.706 bru ser forrv.706 bru ser for rv.706 bru nord for rv.706
Dokumentet inneholder et utvalg av relevante illustrasjoner og bereg-
ninger sortert temavis. Hensikten er & gjore det enkelt &8 sammenligne e e o s Bttty
alternativene. Fokuset i dette dokumentet ligger pa forskjellene og ikke Transittkaia Transittkaia Transittkaia Transittkaia
likhet.. For & fa en komplett oversikt ma dokumentet leses sammen med Forslagsstillers Forslagsstillers —  Byplankontorets Pollitisk vedtak » dette dokumentet
planforslagets evrige vedlegg, herunder forslagsstillers planbeskrivelse. Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4
| | | |
. . . . lllustrasjonsprosjekt lllustrasjonsprosjekt lllustrasjonsprosjekt lllustrasjonsprosjekt .
Oversikten til hgyre viser hvordan planforslagets ulike dokumenter og > Sammenstilling
) 1011,1012,1013 1021,1022,1023 1031 1041 fi | | .
vedlegg forholder seg til hverandre. | | | | ire planalternativer
for Transittkaia
Plankart PO11 Plankart PO21
Plankart (TK) Plankart PO41
Bestemmelser PO12 Bestemmelser P022
. ) Bestemmelser (TK) Bestemmelser PO42 >
Sist revidert etter Byplankontorets kommentarer den 11.02.2026. Kantsoner PO13 Kantsoner P023
| A
BGF-beregning VO11 BGF-beregning V021 BGF-beregning VO31 BGF-beregning V041
Oversikt treer VO12 Oversikt treer V022
Designmanual VO13 Designmanual V023

Fire planalternativer for Transittkaia

Forslagsstillers planbeskrivelse PO30

Alternativ1: Forslagsstillers alternativ Faseplan for utbygging V040

hovedsykkelveiikulvert, nord for rv.706 Matrise kvalitetsprogram V050 Byplankontorets
Matrise rekkefelgekrav VO60 fagnotat
Alternativ2: Forslagsstillers alternativ Komplettering planforslag V070 mai. 2025

hovedsykkelveiibru, ser for rv.706 Oversikt endringer plankart/bestemmelser VO71

Notat - kulturneering og naering VO80

Alternativ3: Byplankontorets alternativ Sporingsplaner VO90

hovedsykkelveiibru, ser for rv.706
endret kvartalstruktur, hoyder, idrettshall mfl.
bearbeidet iht. Byutviklingsutvalgets vedtak 18.06.2025

Konsekvensutredning
- Arkitektur & byform KO10
- Trafikk & Mobilitet KO20
- Vannmiljg KO30

Etter byplankontorets vurdering
ivaretattavKU alt1&2

Steyrapport FO80

Alternativ4: Byutviklingsutvalgets vedtak 18.06.2025
hovedsykkelveiibru, nord for rv.706
+forslag til barnehage i kvartal S3

planforslag
Transittkaia med vedlegg

Fagrapporter FO10 t.o.m.F150
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Hovedforskjellene - kort oppsummert

Alternativ 1

Alternativ 2

Alternativ3

Alternativ 4

Hovedsykkelvei:
Neeringsbygg:
Idrettshall:
Barnehage:

Hoyhus i nord:

e nord for Rv.706 (kulvert)
9-15 etasjer frittstaende tarn
utenfor planomradet
felt S1b mot ost
16 etasjer bolig

Bruksareal totalt**: 100.835 m? BRA (regulert)

Bruksareal bolig*:

Ca. boenheter*:

58184 m2 BRA (illustrert)
657 stk (illustrert)

Hovedsykkelvei:
Nazeringsbygg:
Idrettshall:
Barnehage:

Hoyhus i nord:

e sor for Rv.706 (bru/lokk)
12+15 etasjer, to tarn+base
utenfor planomradet
felt S1b mot ost
16 etasjer bolig

Bruksareal totalt**: 102.285 m? BRA (regulert)

Bruksareal bolig*:

Ca. boenheter*:

* ekskl. ca. 207 studenthybler og fellesrom - lik i alle alternativer
** ekskl. BRA | felles parkeringsanlegg

4

58184 m2 BRA (illustrert)
657 stk (illustrert)

Hovedsykkelvei:
Nezeringsbygg:
Idrettshall:
Barnehage:
Hgyhus i nord:

Annet:

e sar for Rv.706 (bru/lokk)
5-8 etasjer m/ atrium
felt S2b
felt S1b mot vest
10 etasjer bolig

ulik kvartalsstruktur

Bruksareal totalt**: 87.935 m? BRA (regulert)

Bruksareal bolig*:

Ca. boenheter*:

45.999 m? BRA (beregnet)
522 stk (beregnet)

Hovedsykkelvei:
Neeringsbygg:
Idrettshall:
Barnehage:

Hoyhus i nord:

e nord for Rv.706 (bru)
5-11 etasjer m/ atrium
utenfor planomradet
felt S3 mot nordvest

16 etasjer bolig

Bruksareal totalt**: 99.245 m? BRA (regulert)

Bruksareal bolig*:

Ca. boenheter*:

57.263 m2BRA (illustrert)
654 stk (illustrert)

A
N
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Oversikt over forskjellene



Kvartal S1-S3
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Alternativ 3:

+alle bygg 30cm
hayere (1.etg)

boligbygg

takterrasser

idrettshall [

offentlig

gatetun

Batsmanns-
allmenning
bredde: 24.9m

feltstorrelse:
4790m?

Losallmenning
uten knekk
bredde: 12-16m

Z>

Alternativ 4:
boligbygg
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Felt KBA m.fl.

Alternativ 1:

sykling i blandet
trafikk

mobilitetshus
uten sprangi
fasade

Y-formet tarn
9-15 etasjer

trapp opp til
Losgata

hovedsykkelvei
under Fv.6668

mulighet for

Alternativ 2:

sykling i blandet
trafikk

mobilitetshus
m/ sprang i
fasade

to tarn pa base
12 og 15 etasjer

ingen krysning
av Fv.6668

hovedsykkelvei

A sykling i gang/sykkelvei | | gang/sykkelvei aktive fasader i A sykling i gang/sykkelvei eks. sykkelvei i bru sor for
N gatetun (3m) (3m) U.etg N gatetun (3m) m/ fortau (5m) Rv.706
Alternativ 3: Alternativ 4:
sykling i eget sykling i blandet
anlegg, 3m trafikk

Z>

mobilitetshus
m/ sprang i
fasade

atriumsbygg
5-8 etasjer

ingen krysning
av Fv.6668

sykling i
gatetun

sykkelvei m/
fortau (5,5m)

sykkelvei m/
fortau (6,5m)

hovedsykkelvei
i bru sor for
Rv.706

Z>

mobilitetshus
m/ sprang i
fasade

atriumsbygg
5-11 etasjer

hovedsykkelvei
over Fv.6668

sykling i
gatetun

gang/sykkelvei
(3m)

sykkelvei m/
fortau (6,5m)
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Kvartalsstruktur og offentlig rom



Sammenligning kvartalsstruktur

Siktakser
. A . A
Alternativ A \ Alternativ 3: A \
A
1 1
1,209 4: \ ,\
S3 S3
[ o [ ko
S \ S
= =
P Kulturaksen ‘,— ‘ Kulturaksen o E
= P ... 0 00000000 gl S - P ampms— Ll
”””””””””””” S2b JI; |
s2 |L . S | N e | Stymamnsgata
- — ] ‘
S2a
R A Bétsmamnsgata | N — B T | Basmamsgata | N
Stb L
$1 || | — .= = Losgata I
[ 1 [ ]
[ 1 S1a
\\} A\
Rutenettet (alternativ 1-2-4) Passasjene Rutenettet (alternativ 3) Passasjene

« Forbindelsene (hovedveg, adkomst og gang-/
sykkelveger) pa plankartet til KDP ivaretas som
forbindelser, men forskyves gjennom kvartalene.

» Dermed brytes med et rettvinklet rutenett i Los-
gata og Styrmannsgata.

 Losgata/-allmenningen samsvarer med forskjavet
gatelap pa illustrasjonsplanen s17 i kvalitetspro-
grammet (veiledende).

Siktaksene

2 1

» Basert pa "viktige siktlinjer" angitt i KDP
(planbeskrivelse s.41) og kvalitetsprogrammet
(s.81) + Batsmannsgata.

» Understottes med stramme offentlige byrom

(oransje) som definerer tre storkvartaler.

» Jst-vest passasjene (bla) ivaretar ferdsel og
visuelle koblinger mellom Transittgata og Nidelva,
men er ikke rette. Flytende overganger inn mot
gardsrommene.

 Bred passasje giennom S1 (Losallmenningen)

« Smallere passasjer gjennom S2 og S3

Forslagsstillers begrunnelse for avvik:

Grepet styrker de viktigste aksene som er uavbrutt
mot elva (rad), mens passasjene (bla) oppfattes
som noe mer private pa grunn av forkjevede forlap.
Dette gir en mer skjermet opplevelse av gardsrom-
mene, uten & begrense allmennhetens tilgang til
elven.

« Forbindelsene (hovedveg, adkomst og gang-/ » Ost-vest passasjene gjennom S10g S2 er rette,

sykkelveger) pa plankartet til KDP forstas som et med flytende overganger mot gardsrommene.
juridisk bindende rutenett av siktakser. » Bred, rett passasje gjennom S1i forlengelse av
Losgata.

« Smalere, rett passasje gjennom S2 i forlengelse

« Kvartalsstrukturen sikrer giennomgaende akser i
samtlige gatelgp.
av Styrmannsgata.

Siktaksene

 Folger "viktige siktlinjer” angitt i KDP/kvalitetspro- ~ * SmMalere passasje gjennom S3 med forkjovet for-

grammet. Passasjene gjennom S1.0g S2 er rettet lop (inngar ikke i ruttenettet).
ut, slik at de samsvarer med rutenettet.
« Kulturaksen og Batsmannsgata understattes med

stramme offentlige byrom (oransje).

Viktige siktlinjer - KDP s.41/ kvalitetsprogrammet s.81
——————— Siktlinjer som samsvarer m/ regulerte forbindelser i KDP

Offentlig rom - stramme byromsvegger
Offentlig rom - flytende/myke overganger

Gardsrom - uteoppholdsareal bolig Visuell kobling mot elven
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Sammenligning kvartalsstruktur

Forbindelser
i \ 4 - \ A
Alternativ Alternativ 3:
1,2 og 4: _'\
s3 S3
.
B /
:\
\
!
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, — - ;' — >
************************ szv ||
82 Bl P A it S ,l' : I A S -l AR
a [ 1.1 A
S2a |
————————————— B i. o ————
o - o
mobilitets Krysning S1b E L mobilitets Krysning
hus uavklart ! hus uavklart
St i |
1 ]
\ S1a l) \
|
til solsiden / \ til solsiden / \
midtbyen / \~\ midtbyen / \~\

* Alternativ 1,2 og 4 ivaretar alle prinsipielle
forbindelser i KDP Nyhavna.

» De overordnede forbindelsene ligger utenfor
kvartalene. Disse understgttes av stramme byro-
msvegger og -forlgp og fasader med utadrettede/
aktive kantsoner.

» Ost-vest passasjene gjennom kvartalene (S1-S3)
har forskjgvede lgp. Forbindelsene markeres i
landskapet som belagte bygulv med blagranne
elementer og landskapelige overganger mot be-
boernes utearealer.

» Lasningen hensyntar bokvalitet i beboernes ute-
arealer, der det er gnskelig med gode solforhold
og en skjermet opplevelse av gardsrom, samtidig

10

som allmennhetens tilgang til elvepromenaden
ivaretas.

» Ost-vest passasjenes utforming er tilpasset med
hensyn til forventet gjennomgangstrafikk (ikke
kjgring).

 Passasjen gjennom S1 (Losallmenningen) ligger
neermest byen og mobilitetshuset, er bredere og
reguleres "offentlig”, iht. KDP.

 Passasjene gjennom S2 og S3 er smalere og min-
dre trafikkerte. Disse reguleres til "felles” gatetun
og er allment tilgjengelige.

« Den nord-ser gdende stiforbindelsen (grenn
stiplet) er lavest i hierarkiet.

¢ Alternativ 3 fglger samme prinsipp som alternativ
1, 2 og 4 men foreslar andre lgsninger i kvartal S1
og S2.

« | kvartal S1 er gst-vest passasjen (Losallmen-
ningen) rettet ut, og bebyggelsen pa felt S1b er
apnet helt opp mot allmenningen.

« Dette gir mer sol, men ogsa mer stey og mindre
private utearealer.

« |drettshallen i felt S2b opptar en stor del av
gardsrommet innenfor kvartal S2, og forskyver

Offentlig rom - stramme byromsvegger
Offentlig rom - flytende/myke overganger
Gardsrom - uteoppholdsareal bolig

det offentlige rommets tyngdepunkt, mens be-
boernes uteareal pa bakkeplan reduseres og far
mindre skjerming.

» Jst-vest passasjen giennom S2 er endret fra
"felles” til "offentlig” og strammes opp. Bredden
viderefgres uendret.

Offentlige forbindelser for myke trafikanter
Felles forbindelser for myke trafikanter

Intern forbindelse for myke trafikanter
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Sammenligning kvartalsstruktur

Kvartal S1mfl.

m.ooo.oo

Stiplet rad = Gang/Sykkelveg - Pa bakken
Heltrukket rad = Adkomst - Pa bakken

Alt. 1 | | Alt. 2 | |
*----------I L 2 & B B0 0 B Q0 B0 o0 o0 0 B B Qo B R } o 0 °® ° ° °® ° _° °§ ° _° B B B B B B B R B B B B | *----------I L 2 & &0 B0 o0 o o0 o0 o o o0 ;0 § o0 ;0 ;B |} ;2 o ° §° § §® °§ ° °§ ° §o B B B B B B B B R B B B |
evt. krysning evt krysning
boliger boliger uavklart > boliger boliger uavklart >
g dagli g dadli
- aglig- ). aglig-
£ barnehage g vagll'egr £ barnehage 3 vagre?
< <
- mfl. - mfl.
~ N
mobilitetshus
5 P Fa mobilitetshus 5 1 [
% L - -
ﬁ — - — " &) — - e __——
— :/ TN ingen —~ :/ 1 snuplass ingen
= —— ] krysning = —— 0 krysning
— T — — = +— — — - —— —————:Wd: ——————————————————————
L —_——— ==
T _— student SEE -———T 1 - student
i - boliger A _ - boliger
—T - —~ - — - - -~
- _ . £ kulvert “ _ _ €
— e — S
A// € ~ // e <
b3) %)
boliger boliger
72,3 m 723 m
forbindelse til forbindelse til
midtbyen \ midtbyen \
Tegnforklaring for illustrasjonene gverst:
B P S
BN O A1 e _ *———> Sikt mot Nidelva
. BATVMANNSGATA < NederSt t|| VenStre:
" =" g : i . . . . . .
[T Eq N ——— 3 : utklipp fra vedtatt kvalitetsprogram s17 =i \/iktig siktakse int. KDP s.41 (planbeskrivelsen) og
* [ . .
nk 4 3 : med gateforlgp i Batsmannsgata/-allmenning kvalitetsprogrammet .81 (veiledende)
\ . .
ot & H og Losgata/ -allmenning markert med rad strek. . .
rmmi— [ [:E 7ﬁ i : === P Siktakse som samsvarer med prinsipiell gang-/
Djj D N X ) sykkelveg pa plankartet (KDP)
| / " Nederst til hgyre:
A
4 .
utklipp fra vedtatt plankart KDP Nyhavna. ====l  Sjktakse
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Sammenligning kvartalsstruktur
Kvartal S1mfl.

‘-----------------------------------------------.-------_---------------------------- *----------l . 2 & 8 B 0 B o0 °0 §0 o0 o0 ° § o0 §0 §B |} ° ® §B o0 ;0 _§0 B ;B °§B B B B B B0 B B B B B B B B B |
evt. krysning evt. krysning
— uavklart ) boliger boliger uavklart )
boliger
£
S e daglig Q daglig
5 ~ varer € © varer
0 barnehage boliger| | mfl. :rt mfl.
N~
mobilitetshus mobilitetshus
[ — ch> y [ —
[ e— — S /-./
< _
2] snuplass ingen = - ——— ingen
‘-----‘-l---l--------------------------------I---------------------------------- / // ”””” Snu |aSS g
Kry: —— - P
e S krysning
e i S e
student | -———T—"1 __— —= student m——
boliger — - boliger
4 — bru
- _ T pe—
o o - 5
< © e Q
®
boliger boliger
723 m ' ) 723m

forbindelse til

forbindelse til
midtbyen \

midtbyen \

Tegnforklaring for illustrasjonene gverst:

BATVMANNSGATA

il | W | s 93

Nederst til venstre:

———»

Sikt mot Nidelva

=i \iktig siktakse iht. KDP s.41 (planbeskrivelsen) og
kvalitetsprogrammet s.81 (veiledende)

utklipp fra vedtatt kvalitetsprogram s.17
med gateforlgp i Batsmannsgata/-allmenning
og Losgata/ -allmenning markert med rad strek.

[ d
L3
°
L3
.
L3
.
L3
Ll
L3
[J
°
o
L

Z[IHfL — e
e 3
j === P Siktakse som samsvarer med prinsipiell gang-/

sykkelveg pa plankartet (KDP)

Nederst til hgyre:

utklipp fra vedtatt plankart KDP Nyhavna.
Stiplet rad = Gang/Sykkelveg - Pa bakken
Heltrukket rad = Adkomst - Pa bakken

==m==l-  Siktakse

m.ooo.oo

Transittkaia - Sammenstilling planalternativ 1-4 - 11.02.2026



Sammenligning kvartalsstruktur

Kvartal S2

Alt. 1-2-4 A

‘-- L 2 & B _J

65,5 m

48 m

bolig

bolig

bolig

427 m

|\

I

61,8 m

bolig

72,3 m

delomrade 8
bebyggelsestruktur
uavklart

Alt. 3 A

48 m

bolig bolig

723 m

bolig
€
© .
o idrettshall
©
€
) I
4-----;----!------------------------------—

(--------------------------_---------------

519 m

526 m

delomrade 8
bebyggelsestruktur
uavklart

| \

13

DORA2 = ™
4

X fiae

e 308 2" 9
~ "\,"vi'

& E

of T T T T ™ h
.Iboliger i mottatt |

3d-underlag :

L oy

-
hd -
. .« r s ®
. ¥ . LR
% ‘-L
' < s

s L
I FYRINGSBUNKER- 3

ANNSGATE-*

N

BATVANNSGATA

I Tl —— s

000000000q00000

Nederst til venstre:

utklipp fra vedtatt kvalitetsprogram s.17

med gateforlgp i Batsmannsgata/-allmenning, Styr-
mannsgata og Skippergata markert med rad strek.

Nederst til hgyre:

utklipp fra vedtatt plankart KDP Nyhavna.
Stiplet rad = Gang/Sykkelveg - Pa bakken
Heltrukket rad = Adkomst - Pa bakken

Tegnforklaring:

¢———> Sikt mot Nidelva

=i \/iktig siktakse iht. KDP s.41 (planbeskrivelsen) og
kvalitetsprogrammet s.81 (veiledende)

=== P Siktakse som samsvarer med prinsipiell gang-/

sykkelveg pa plankartet (KDP)
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Sammenligning kvartalsstruktur

Kvartal S3
[ ] lavere hgyde TT . lik alternativ
boliger og speilvendt boliger 182
ialt3
€ €
o o
N~ ~
barnehage
1 €
0 oA
o snuplass o snuplass
2 )
I — N S — —_—
_________—_———7&—" _________—_———7&"‘
<« ] — - -« _— —
— —
> - . —T
— —
— —
— —
— —
V' £ V' I
€ © 1S ©
™ e ™ e
<} © S ©
Te) Yo}
boliger boliger boliger boliger
723 m 72,3 m

Tegnforklaring:

e———> Sjkt mot Nidelva
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Sammenligning offentlig rom

KDP Nyhavna

passasje

454 m? v

passasje
1359 m? 476 m?

| | |
b | |
[ I ! o
I& I:Hj : i 0’;.1 : 26 gc?Glmz q j 455
i B e
P | |
Losallmenningen: 18,0m [ -
Batsmannsallmenningen: 18,0m 1184, :
Elvepromenaden: 17,7 - 18,5m ol |
| G| | F2
| | |
I | |
| | |
2 | I 1
| | |
) | I
| | |
| | |
| | |
| | |
: Lo !
Kvalitetsprogram Do :
offentlige rom: 25587 m? # < —J o —o 5=Kliistsprogram ,
g q 9 o I 25887mMF i i i
smale passasjer: 1.037 m? 5 —J B h/'m ﬁ i i
Losallmenningen: 13,9m D G2 Dﬁj F2
Batsmannsallmenningen: 13,9m m 139 2% "j‘ 478
Elvepromenaden: 13,7 - 34,8m | Ga Lo passasje | f* passasje
1:328:m2 : : 458 m? : : 579 m?
Lo b | |
| | | | | |
| | | | | |
| | | | | |
| | | | | |
Alternativ 1+2+4 o o o
offentlige rom: 28.252 m? % o 5:—35 3 'g E i R fritesy g 4 L 455 L
smale passasjer: 954 m? Fr T Tl b ‘ : 5 S
oo | ' : L
QUL | \
Sta | \l\ Stb Ll s2 183 s3 e
Losallmenningen: 12-16,0m | JI:Q :19~ii , il i 6o i
Batsmannsallmenningen: 19,2m Ll | G2 :
Elvepromenaden: 15,8 - 26,9m 61 - passasie | | Sassasie
: 1 3¢0 m? : : 500 m? : : 454 m?
Lo Do | |
| | | | | |
| | | | | |
| | | | | |
: L N o
Alternativ 3 o . ! !
offentlige rom: 28703 m? » — l i L%} l "2‘3“;8;5,‘;‘? % Y
smale passasjer: 930 m? : % i i ‘ i ‘ i i === | i i
s | ﬁ N |
8 Do i | |
| | | | | |
St . st — 2 S2b S3
Losallmenningen: 12-16,0m 2 i *1:2_0* Llygi R , :—‘ﬁii—* N
Batsmannsallmenningen: ~ 19,2m ] ’:_‘: Gz: 4 idrettshall F2 | —l:l ' G4
Elvepromenaden: 15,8 - 26,9m | i | | i i tL
| |
| |
1 |
| |
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Oppsummering kvartalsstruktur og offentlig rom

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ3 Alternativ 4
A A A A
A A A A
ENN ENN 0\ 0\
S3 S3 S3 S3
[ g [ g [ o [ g
o) 2 o) o)
= = (= =
P Kulturaksen P Kulturaksen P Kulturaksen _ P Kulturaksen
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Sob E
S2 |L 3 S2 |L - e —— | stymamnsgata _ S2 (L -
r r — ] -
S2a
- | Batsmannsgata - | | Batsmannsgata, el | sstsmannsgata - | | Batsmannsgata
S1b L
S1 | I s1 | I a0 < — — T B ___Igs_g_a_fa ______ 'I S1 | I a0
] ] 1 | — ]
n n [ ] S1a n

« Viktige siktakser iht. KDP s.41 + Batsmannsgata
understgttes av stramme byromsvegger /forlap.

« Batsmannsallmenning 1.2m bredere enn KDP og
5.3m bredere enn kvalitetsprogrammet.

» Ost-vest passasjer gjennom kvartalene (S1-S3)
plassert iht. KDP m/ forskjovet lap og myke over-
ganger mot gardsrom. lvaretar bomilje i gardsrom
(solforhold+skjerming). Visuell kobling mot Nidel-
va gjennom alle passasjene.

» Ost-vest passasje S1 (Losallmenning) er bredere,
reguleres til offentlig gatetun iht. KDP. Passasjer
S2 og S3 smalere, reguleres til felles gatetun.

» Areal avsatt til offentlig rom og passasjer er
2900m? mer enn i KDP (se s15).
» Neeringsbygget bryter m/ kvartalstrukturen.

16

+ Kvartalsstruktur og offentlige rom lik alternativ 1.

« Mobilitetshus med sprang i fasade av hensyn til
snuplassen i Losgata.

» Neaeringsbygget bryter med kvartalsstrukturen til
fordel for grenne utearealer.

« Viktige siktakser int. KDP s.41 + Batsmannsgata,

understoattes av stramme byromsvegger /farlop.

« Batsmannsallmenning 6,9m bredere enn KDP og

11m bredere enn kvalitetsprogrammet.

« Ost-vest passasjer gjennom kvartal S1-S2 er

rettet ut i forlengelse av Styrmannsgata og Los-

gata, angitt som viktige akser. Passasjene er mer

offentlige, gardsrommene mindre skjermet.

» Ost-vest passasje S1 (Losallmenning) er bredere,

reguleres til offentlig gatetun iht. KDP. Passasje

S2 er smalere, regulert til offentlig gatetun.

Passasje S3 er lik alternativ 1.

 Areal avsatt til offentlig rom og passasjer er
3327m? mer enn i KDP (se s15).

» Neeringsbygget folger kvartalsstrukturen.

 Kvartalsstruktur og offentlige rom lik alternativ 1.

« Mobilitetshus med sprang i fasade av hensyn til
snuplassen i Losgata.

» Neeringsbygget folger kvartalsstrukturen.

A\
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Stoyforhold



Sammenligning stoy pa bakkeplan

Sumstoy - 1.5

m over bakken

Alternativ 1

Alternativ 2
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Alternativ 4
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Alternativ 2

55
65

Sumstgy- Lden

<
<

55 <
65 <

i dB(A)

CECEE(ECEEEECE

0)o)0)2

SLSLS LU

Sib

ay
2
oy
oy
oy
oy
oy
-

DRRDDHIDDD

33333

toy pa fasade

sje. Se 3d-utklipp i steyrapport

igning s

Alternativ 1
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Oppsummering stoy

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4

=
&
&

L

|
s

 Felt KBA og BAA ligger i rgd stgysone  Stayforhold i hovedsak lik alternativ 1  Stayforhold i hovedsak lik alternativ 1  Stgyforhold i hovedsak lik alternativ 1
« Felt S1a og S1b har gul stey pa alle yttersider
« Felt S2a har gul stay pa tre sider, felt S2b har noe

gul stey mot @st (Transittgata)

» Opptil 55% av studenthyblene (S1a) kan ha » Opptil 50% av studenthyblene (S1a) kan ha » Opptil 50% av studenthyblene (S1a) kan ha » Opptil 55% av studenthyblene (S1a) kan ha
dempet fasade iht. bestemmelsene dempet fasade iht. bestemmelsene dempet fasade iht. bestemmelsene dempet fasade iht. bestemmelsene

« 273m? (13,9%) av barnehagens uteareal (S1b) « 208m? (10,7%) av barnehagens uteareal (S1b) « 718m?(36,5%) av barnehagens uteareal (S1b) « Barnehagens uteareal (S3) ligger i hvit staysone
ligger i gul stgysone ligger i gul stgysone ligger i gul stgysone

» Unntak for mindre %-andel ensidige leiligheter
med dempet fasade (S1a, S1b, S2a, S2b). Totalt
4.4% av ordineere boenheter, kompenserende
tiltak sikres. Gjelder alle alternativer. \
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Uteoppholdsareal



Sammenligning uteoppholdsareal - kvartal S1

. o B h t L Barnehage uteareal
Boligenes uteareal pa terreng og tak [ samenage uteareal [

inngar i uteareal bolig

D Privat uteareal D Felles uteareal

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4
T 1 @ [ @ RN EIE
| l_ 1 L
4 B B L d b
O : : 0 P
ﬁJ = ﬁJ T ﬁJ T
I | I
. u | N i g E -
B B ] B
S1a terreng: privat: 161m?  felles: 1285m? S1a terreng: privat: 161m?  felles: 1285m? S1a terreng: privat: 155m?  felles: 1439m?2 S1a terreng: privat: 161m?  felles: 1285m?
S1b terreng: privat: 233m?2 felles: 1340m? S1b: terreng: privat: 233m? felles: 1340m? S1b terreng: privat: Om? felles: 1134m? S1b terreng privat: 306m? felles: 2388m?
Sum S$1 terreng: 3.019m? Sum S1 terreng: 3.019m? Sum S1 terreng 2.728m? Sum S1terreng 4140m?2
S1a takterrasser: 430m? (27% av takflatene) S1a takterrasser: 430m?(27% av takflatene) S1a takterrasser: 521m? (28% av takflate) S1a takterrasser: 430m? (27% av takflate)
S1b: takterrasser: 562m?2 (23% av takflatene) S1b takterrasser: 562m? (23% av takflatene) S1b takterrasser: 319m?2 (18% av takflate) S1b takterrasser: 562m?2 (23% av takflate)
tak tak [ ] tak tak
o) o) o) o)
B & B & B & B )
L] g - g g L g
wn wn wn wn
W m— [T — |
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Sammenlignhing uteoppholdsareal - kvartal S1
Solbelyst uteoppholdsareal // 21.mars kl.13 og kl.14

Alternativ 1 Alternativ 2
tma 2tmars [0
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Sammenlignhing uteoppholdsareal - kvartal S1
Solbelyst uteoppholdsareal // 21.mars kl.15 og 23.juni ki.18

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ3
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Oppsummering uteoppholdsareal - kvartal S1

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4
S1b barnehage S1b barnehage S1b barnehage S1b
student student student student
boliger boliger boliger boliger
S1a S1a S1a S1a

Felt S1a - 7.704 m?BRA (student)bolig Lik alternativ 1
Uteoppholdsareal*: 2167 m? (krav: 1.413 m?)

hvorav felles: 1.588 m? (krav: 707 m?)

*margin 50% solbelyst pa 28 - 232 m?

Felt S1b - 10195 m2 BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 2.900 m?(krav: 2.549 m?)

hvorav felles: 1.588 m? (krav: 1.274 m?)

*margin 50% solbelyst pa 24 - 442 m?
*inkl. 1/3 del barnehagens uteoppholdsareal

MUA og solbelyst uteoppholdsareal beregnet iht. bestemmelser i §6.2.1.8.
MUA-krav beregnet med 15m?/100m? BRA studentboliger og 25m?/100m? BRA boliger
Beregningene forutsetter 7,5m? balkong pr. 100m? BRA bolig, herav 50% solbelyst.

25

Felt S1a - 8.815 m?BRA (student)bolig
Uteoppholdsareal*: 2.489 m? (krav: 1.691 m?)

hvorav felles: 1.767 m? (krav: 845 m?)

* margin 50% solbelyst pa 24 - 218 m?

Felt S1b - 6.785 m2BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 1.962 m? (krav: 1.691m?)

hvorav felles: 1.287 m? (krav: 848 m?)

* margin 50% solbelyst pa 24 - 562 m?
*inkl. 1/3 del barnehagens uteoppholdsareal

Felt S1a - 7.704 m2 BRA (student)bolig
Uteoppholdsareal*: 2167 m? (krav: 1.413 m?)

hvorav felles: 1.588 m? (krav: 707 m?)

*margin 50% solbelyst pa 28 - 232 m2

Felt S1b - 10.966 m?BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 4.078 m? (krav: 2.742 m?)

hvorav felles: 2.496 m? (krav: 1371 m?)

*margin 50% solbelyst pa 545 - 901 m?
* stort overskudd uteoppholdsareal skyldes

flytting av barnehage til S3
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Sammenligning uteoppholdsareal - kvartal S2

. o Privat uteareal
Boligenes uteareal pa terreng og tak n

D Felles uteareal

. Felles uteareal D Barnehage uteareal . Barnehage uteareal
inngar i uteareal bolig

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4
’ 2 o
[ i I I 3 || N l 23
e L e
0
[\
|| (0} r
4 4 i —11
= = — =
LEI LE z'—l_L'7 Lﬂ
|| 0 R
m Iny
o
q A § -
[ i j I il j
| [ . [ !
S2 terreng: privat: 694m? felles: 4006m? S2 terreng: privat: 694m? felles: 4006m? S2a terreng: privat: 348m? felles: 1640m? S2 terreng: privat: 694m? felles: 4006m?
S2b terreng: privat: 222m? felles: 1273m?
Sum S2 terreng: 4.700m? Sum S2 terreng 4.700m? Sum S2 terreng 3.483m? Sum S2 terreng: 4.700m?
S2 takterrasser: 686m?2 (17% av takflate) S2 takterrasser: 686m? (17% av takflate) S2a takterrasser: 447m? (23% av takflate) S2 takterrasser: 686m?2 (17% av takflate)
S2b takterrasser: 171m? (17% av takflate)
tak tak tak tak

v
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Sammenligning uteoppholdsareal - kvartal S2
Solbelyst uteoppholdsareal // 21.mars kl.13 og kl.14

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ3
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Sammenlignhing uteoppholdsareal - kvartal S1
Solbelyst uteoppholdsareal // 21.mars kl.15 og 23.juni ki.18

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ3
a ?{é
’-15 I—i

[l
pa
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Oppsummering uteoppholdsareal - kvartal S2

Alternativ 1

Alternativ 2

Alternativ3

Alternativ 4

S2

S2

S2b

idrettshall

S2a

S2

Felt S2 - 20.749 m? BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 6.942 m? (krav: 5187 m?)

hvorav felles: 4.447 m? (krav: 2594m?)

*margin 50% solbelyst pa 4 - 564 m?

* medregnet felles gatetun

Lik alternativ 1

MUA og solbelyst uteoppholdsareal beregnet iht. bestemmelser i §6.2.1.8.

MUA-krav i radt, beregnet med 25m?/100m? BRA boliger

Beregningene forutsetter 7,5m? balkong pr. 100m? BRA bolig, herav 50% solbelyst.

29

Felt S2a - 8.838 m? BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 3.098 m? (krav: 2210 m?)

hvorav felles: 1.952 m? (krav: 1105 m?)

*margin 50% solbelyst pa 17 - 331 m?

Felt S2b - 4.525 m? BRA bolig
Uteoppholdsareal: 2.005 m? (krav: 1131 m?)

hvorav felles: 1.361 m2 (krav: 566 m?)

*margin 50% solbelyst pa 98 - 626 m?

* uteoppholdsareal regnet helt ut til hallveggen

Felt S2 - 20.749 m2 BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 6.942 m? (krav: 5187 m?)

hvorav felles: 4.447 m? (krav: 2594m?)

*margin 50% solbelyst pa 4 - 564 m?

* medregnet felles gatetun
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Sammenligning uteoppholdsareal - kvartal S3

| | Privat uteareal | ] Fellesuteareal [l Fellesuteareal | | Barnehage uteareal [ Barnehage uteareal

Boligenes uteareal pa terreng og tak inngar i uteareal bolig
Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4
P P i i
UV [ D' [ [ T ]
- QA = QA ] A HOE QO

) | A ) . 2 ) =l

|
LL]
a=
il
L]
a="
|
|
—k

™
wn
q 1 n | 7 [ |
g B ‘ - . )
I = U “H e =
S3 terreng: privat: 523m? felles: 4551m? S3 terreng: privat: 523m? felles: 4551m? S3 terreng: privat: 523m? felles: 4551m? S3 terreng: privat: 226m? felles: 3771m?
Sum S3 terreng: 5.074m? Sum S3 terreng: 5.074m? Sum S3 terreng: 5.074m? Sum S3 terreng 3.997m?
S3 takterrasser: 814m? (22% av takflatene) S3 takterrasser: 814m? (22% av takflatene) S2 takterrasser: 729m? (19% av takflatene) S2 takterrasser: 826m? (23% av takflate)
tak tak tak tak
™ | ™ ™ ] ™
)} wn 9] 2]

A4l
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Sammenlighing uteoppholdsareal - kvartal S3
Solbelyst uteoppholdsareal // 21.mars kl.13 og kl.14

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ3

- 4

]

21mars
k14
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21mars
k14

21mars
k14

— |
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kl14
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Sammenlighing uteoppholdsareal - kvartal S3
Solbelyst uteoppholdsareal // 21.mars kl.15 og 23.juni ki.18

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ3

21mars / 21mars 2 1mars 2 1mar L
kl15

KI5 KI5 | KI5
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Oppsummering uteoppholdsareal - kvartal S3

Alternativ 1

Alternativ 2

Alternativ3

Alternativ 4

16.etg

skratak
m/ takterrasser
mot ser

S3

16.etg

skratak
m/ takterrasser
mot sar

S3

skratak
m/ takterrasse
mot nord

10.etg

S3

takterrasser
forbudt

16.etg

skratak
m/ takterrasser
barnehage mot sgr

S3

Felt S3 - 24.665 m2 BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 7.738 m? (krav: 6166 m?)

hvorav felles: 5.115 m? (krav: 3083 m?)

*margin 50% solbelyst pa 4 - 881 m?

* medregnet felles gatetun

Lik alternativ 1

MUA og solbelyst uteoppholdsareal beregnet iht. bestemmelser i §6.2.1.8.

MUA-krav i radt, beregnet med 25m?/100m? BRA boliger

Beregningene forutsetter 7,5m? balkong pr. 100m? BRA bolig, herav 50% solbelyst.

33

Felt S3 - 22166 m? BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 7.465 m? (krav: 5542 m?)

hevorav felles: 5169 m? (krav: 2771 m?)

* margin 50% solbelyst pa 20 - 968 m?

* medregnet felles gatetun

Felt S3 - 22.975 m2 BRA bolig
Uteoppholdsareal*: 6.546 m? (krav: 5744 m?)

hvorav felles: 4.378 m? (krav. 2872m?)

*margin 50% solbelyst pa 5 - 583 m?
* medregnet felles gatetun

* inkl. 1/3 del barnehagens uteoppholdsareal
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Barnehage



Sammenligning barnehage

Alternativ 1

Stoeyforhold Solforhold - 21.februar

[ ] barnehagens
uteareal

gul staysone
[ rodstoysone

Sol pa barnehagens uteareal i %

BARNEHAGE LEKEAREAL UTE
24 m*perb
Lekeareal: M perbam 1968m°>
(82 barn)
Solbelyst lekeareal
Tidspunkt: kl. 10:00 kl. 12:00 kl. 15:00 kL. 18:00
21 februar 0% 0% 5% -
21 mars 0% 8% 6 %
22 apri 16%
23 juni

Oransje ramme markerer %-andel solbelyst uteareal pé tidspunktene som
vises pa denne siden.
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Sammenligning barnehage

Alternativ 1

Stoyforhold Solforhold - 22.april

Sol pa barnehagens uteareal i %

BARNEHAGE LEKEAREAL UTE
24 m? per barn 2
Lekeareal: 1968m
(82 barn)
Solbelyst lekeareal

Tidspunkt: kL. 10:00 kL. 12:00 kL. 15:00 kl. 18:00
21 februar 0% 0% 5%

222222 () ()

16 % 25 %

Oransje ramme markerer %-andel solbelyst uteareal pé tidspunktene som

vises pa denne siden.
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Sammenligning barnehage
Alternativ 2

Stoeyforhold Solforhold - 21.februar

[ ] barnehagens
uteareal

gul staysone
[ rodstoysone

Sol pa barnehagens uteareal i %

BARNEHAGE LEKEAREAL UTE

24 m?perbarn
Lekeareal: P 1968m°>
(82 barn)
Solbelyst lekeareal

Tidspunkt: kL. 10:00 kl. 12:00 kl. 15:00 kL. 18:00
21 februar 2% 0% 5% -

21 mars 3% 8% 6 %

22 apri 15%

23 juni

Oransje ramme markerer %-andel solbelyst uteareal pé tidspunktene som
vises pa denne siden.
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Sammenligning barnehage

Alternativ 2

Solforhold - 22.april

Stoeyforhold

Sol pa barnehagens uteareal i %

om

al pa tidspunktene s

ndel solbelyst uteare

%-a

Oransje ramme markerer

vises padenne

siden.
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Sammenligning barnehage
Alternativ3

Stoeyforhold Solforhold - 21.februar

uteareal

gul staysone
[ rodstoysone

Sol pa barnehagens uteareal i %

BARNEHAGE LEKEAREAL UTE
24 m? per barn 2
Lekeareal: 1968m
(82 barn)
Solbelyst lekeareal

Tidspunkt: kL. 10:00 kL. 12:00 kL. 15:00 kL. 18:00
21 februar 0% 0% 2% -

21 mars 22 % 23 %

22 april 28 %

23 juni

Oransje ramme markerer %-andel solbelyst uteareal pé tidspunktene som
vises pa denne siden.
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Sammenligning barnehage
Alternativ3

Stoyforhold Solforhold - 22.april

[ ] barnehagens
uteareal

gul staysone
[ rodstoysone

Sol pa barnehagens uteareal i %

BARNEHAGE LEKEAREAL UTE
24m?perb
Lekeareal: M perbam 1968m”>
(82 barn)
Solbelyst lekeareal
Tidspunkt: kL. 10:00 kL. 12:00 kL. 15:00 kl. 18:00
21 februar 0% 0% 2% -
21 mars 22 % 23 %
22 april 28 %
23 juni
Oransje ramme markerer %-andel solbelyst uteareal pé tidspunktene som
vises pa denne siden.
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Sammenligning barnehage
Alternativ 4

Stoeyforhold

L

Q
S
]
<
Q
&
T
<

S3

[ ] barnehagens
uteareal

gul staysone
[ rodstoysone

Sol pa barnehagens uteareal i %

BARNEHAGE LEKEAREAL UTE
24 m?
Lekeareal: m” per ban 1968m°>
(82 barn)
Solbelyst lekeareal

Tidspunkt: kl. 10:00 kl. 12:00 kl. 15:00 kL. 18:00
21 februar 6% 5% 5% -

21 mars 18 % 0%

22 april 10 %

23juni 22 %

Oransje ramme markerer %-andel solbelyst uteareal pé tidspunktene som
vises pa denne siden.
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Sammenligning barnehage
Alternativ 4

Stoeyforhold

L

Q
S
]
<
Q
&
T
<

S3

[ ] barnehagens
uteareal

gul staysone
[ rodstoysone

Sol pa barnehagens uteareal i %

BARNEHAGE LEKEAREAL UTE
24 m?
Lekeareal: m” per ban 1968m°>
(82 barn)
Solbelyst lekeareal

Tidspunkt: kl. 10:00 kl. 12:00 kl. 15:00 kL. 18:00
21 februar 6% 5% 5% -

21 mars 18 % 0%

22 april 10 %

23juni 22 %

Oransje ramme markerer %-andel solbelyst uteareal pé tidspunktene som
vises pa denne siden.
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Oppsummering barnehage

Alternativ 1

Alternativ 2

Alternativ3

Alternativ 4

barnehage

overdekket
uteareal

barnehage

overdekket
uteareal

barnehage

barnehage

« 24m2 uteareal pr. barn (5 avdelinger)

« Uteareal over grenseverdiene i T-1442 (stoy),
Awvik ca. 3m? pr. barn

« Sammenhengende uteareal med tilfredsstillende
solforhold

» Gjenstaende uteareal til boligene pa S1b
er tilfredstillende, bredde ca. 11-12m ekskludert
gangsti

» Deler av barnehagens uterareal er overdekket
(under bygget)

« Mulighet for familieboliger over 2 etasjer langs
elvepromenaden

« Inngar i farste planlagt utbyggingstrinn (S1) pa
Transittkaia
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« Lik alternativ 1, men litt mindre stoy

« 24m2 uteareal pr. barn (5 avdelinger)

« Uteareal over grenseverdiene i T-1442 (stoy),
avvik ca. 8-9m? pr. barn

+ Sammenhengende uteareal med gode
solforhold

 Gjenstaende uteareal til boligene pa S1b i gst er
begrenset til en ca. 5m smal stripe ekskludert
gangsti.

» Reduksjon pa 2.885 m? BRA ift. alternativ 1+ 2

« Inngér i farste planlagt utbyggingstrinn (S1) pa
Transittkaia

« 24m2 uteareal pr. barn (5 avdelinger)
« Ingen uteareal over grenseverdiene i T-1442 (stay)

« Sammenhengende uteareal med gode
solforhold

» Gjenstaende uteareal til boligene pa S3 har god
kvalitet

 Mulighet for sambruk av "den blagrenne parken”

« Inngar i siste planlagt utbyggingstrinn (S3) pa
Transittkaia
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Naeringsbygget (felt KBA)



Sammenligning naeringsbygg (felt KBA)

Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3 Alternativ 4
skravegg . k+26,8m
[ skravegg oo \ k+50,8m
+66,1Im +37, .
k+411m ke+37.5m = skratak
k+65,1m % *‘ -
+ 32
o \la\(\
k+531m g x%@
) k+25,6m 2
skravegg A
&2
1\
overbygd atrium ﬂ ygo atrium
< (1etasie) (1 tsw
8etg| 6et g ™ i . 4 Ve
utadrettet g 1 i P
kielleretasje 6etg \» N
mot hoved- Setg 1 \ o = )
sykkelvei g ' ~ A P
Konsept: Frittstdende tarn m/ nedtrapping Konsept: To tarn og base med grgnn tak Konsept: Atriumsbygg m/ kvartalstruktur Konsept: Atriumsbygg m/ kvartalstruktur
omkranset av gronne utearealer hage oppa og trapninger og trapninger
Hoyde: 9-15 etasjer over terreng Hoyde: 12 og 15 etasjer over terreng Hoyde: 5-8 etasjer over terreng Hoyde: 5-11 etasjer over terreng
Etasjehgyde: 4m brutto + 5mil.etg Etasjehgyde: 4m brutto + 5mi1o0g 2.etg Etasjehgyde: 4m brutto + 5mil.etg Etasjehgyde: 4m brutto + 5mil.etg
Typisk etg: fra 1594 m?(2.etg) Typisk etg.:  fra 804 m? BRA (2.etg) Typisk etg: fra 2.716 m? BRA (2.etq) Typisk etg.:  fra 2150m?BRA (2.etg)
til 490 m? (15.etg) til 440 m? BRA (15.etg) til 600 m2BRA (8.etg) til 442m?BRA (11.etg)
Areal: 19.400 m?2 BRA inkl. delvis Areal: 21.000 m? BRA ekskl. kjeller Areal: 17.200 m2 BRA ekskl. kjeller Areal: 18.750 m? BRA ekskl. kjeller
eksponert kjelleretasje inkl. overbygd atrium inkl. overbygd atrium
BGF: 0,7 (krav 0,5) BGF: 0,7 (krav 0,5) BGF: 0,3 (krav 0,5) BGF: 0,3 (krav 0.5)
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