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EKSTRAKT:

Transformasjon av post-industrielle landomrader skjedde etter det industrielle skiftet pd 60-tallet. Dette gjorde
at industribygg og industrimiljeer i ulike steder i Norge og verden er blitt revitalisert til & passe inn i et
moderne og fremtidsrettet bomiljg. Landomréadene er blitt transformert til & integreres med naerliggende
bydeler og infrastruktur. Disse er ofte blitt revitalisert til & veere en funksjonsblanding som inkluderer; naring,
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Oppgaven seker & besvare problemstillingen; Hvordan kan Tollbukaia revitaliseres til a integreres med
Stromso bydel? Dette leder til disse forskningsspersmalene:
e Hvordan har transformasjonen blitt gjort tidligere pa tilsvarende “brownfields” omrader?
e Hvordan kan Tollbukaia sammenlignes med andre tidligere post-industrielle landomrader som er blitt
revitalisert?
e Hvordan kan Tollbukaia bli et omrade med kombinert arealbruk med fokus pa rekreasjon, bolig og
naering?
e Hva slags ensker har naringslivet i Stromse og Drammen?
e Hvorfor vil det vaere hensiktsmessig a transformere Tollbukaia?
Det er gjennomfert litteraturstudier, stedsanalyse med tilherende intervjuer og dokumentstudier for & svare pa
problemstillingen. Pa bakgrunn av teori, analyser og diskusjon, gis det en konkret anbefaling knyttet til en

mulighetsstudie av Tollbukaia som vurderes transformert.
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Forord

Denne oppgaven er grunnlag for vurdering i emnet F'P4400 Masteroppgave i fysisk
planlegging ved NTNU i Trondheim, varen 2020. Masteroppgaven skrives i samarbeid
mellom to masterstudenter, Kristin Isabel Thorbjernsen og Ilona Nowak, som deltar i
studieprogrammet Fysisk Planlegging. Formalet er & redegjore for tema, problemstilling,
forskningsspersmal og deres kobling til aktuell vitenskapsteori og forskningsmetoder som

benyttes under gjennomferingen av arbeidet.

Vi ensker 4 takke var veileder Tor Medalen for veiledning av all informasjon som har vert
nyttig ved forming av problemstillingen, forskningsspersmal, bruk av relevante metoder og

teori.

Denne masteroppgaven utgjer syv kapitler. Kapittel 1. Innledning, forklarer bakgrunn for valg
av tema, studieomradet, problemstilling og forskningsspersmélene. Kapittel 2. Teori og
teoretiske perspektiver, er en beskrivelse av teorigrunnlaget som er oppgavens utgangspunkt.
Kapittel 3. Metode og gjennomforing, omfatter redegjorelse av metoder som anvendes for &
besvare problemstillingen og forskningsspersmalene. Kapittel 4. Studieomrddet er en
presentasjon av undersgkelsesomradet i form av dokumentstudier, litteraturstudier,
stedsanalyse, intervju og SWOT-analyse. Avslutningsvis vil det 1 Kapittel 5 gis en diskusjon

og til slutt en konklusjon 1 Kapittel 6 med en mulighetsstudie av forarbeidet.
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Sammendrag

Transformasjon av post-industrielle landomrader skjedde etter det industrielle skiftet pa 60-
tallet. Dette gjorde at industribygg og industrimiljeer i ulike steder i Norge og verden er blitt
revitalisert til & passe inn i1 et moderne og fremtidsrettet bomilje. Landomradene er blitt
transformert til & integreres med naerliggende bydeler og infrastruktur. Disse er ofte blitt
revitalisert til & veere en funksjonsblanding som inkluderer; nering, bolig og rekreasjon.
Tollbukaia er et post-industrielt landomrade, ogsa kalt brownfield som er et
«Transformasjonsomrade for byutvikling». Med sin beliggenhet i et kaiomrade i Drammen
sor er landomradet moden for 4 revitaliseres.

Denne masteroppgaven beskriver hvordan Tollbukaia kan revitaliseres til d integreres
med Stromso bydel. Dette inkluderer ogsa besvarelse av forskningsspersmal som omhandler;
hvordan transformasjon er blitt gjort pa tidligere tilsvarende brownfields; hvordan de kan
sammenlignes med andre tidligere post-industrielle landomrdder som er blitt revitalisert;
hvordan Tollbukaia kan bli et omrdde med kombinert arealbruk med fokus pa rekreasjon,
bolig og ncering; hva slags ensker har nceringslivet i Stromso og Drammen, og hvorfor det vil
veere hensiktsmessig d transformere Tollbukaia.

Metoden brukt i studiet er casemetoden som bestar av flere delstudier. Del 1 omfatter
dokumentstudier av fire lignende brownfields i Oslo, Bergen, Skien og Malmé som kan
sammenlignes med Tollbukaia. De ulike post-industrielle eksemplene bidrar til & gi elementer
og egenskaper som ogsé kan brukes tilsvarende ved en transformasjon av Tollbukaia. Del 2
omfatter en casestudie av Tollbukaia og Stremse bydel som bestar av en stedsanalyse og
intervju av Drammen kommune og Byen Vir Drammen A/S. Litteraturstudier om brownfields
og transformasjon, dokumentstudier og SWOT-analyser bidrar til & supplere diskusjonen, og
til slutt en mulighetsstudie.

Tollbukaia skal transformeres etter baerekraftige prinsipper med fokus pa universell
utforming. Bolig, naring og rekreasjon vil vaere mulig & integreres sammen med Stromse
bydel. P4 Tollbukaia kan det vere leiligheter, og 1 Stremse, smahus-, town- eller
hagebybebyggelse. Kulturmiljoet som finnes pa Tollbukaia ma bevares, og derfor vil disse bli
varende med mulighet for & omdisponeres med nye mellomstore naringer. Enhetlig
greonnstruktur og rekreasjon ma utvikles som inkluderer; park, meteplass, lekeplass,
turomréde, sjobad, rasteplass og marina. Gang- og sykkelstien som gér fra Drammen vest, ma

utvikles slik at den kan fortsette mot Drammen sor.



Abstract

Transformation of post-industrial lands occurred after the industrial shift in the 1960s. As a
result, industrial buildings, and industrial environments in various locations in Norway and
the world have been revitalized to fit into a modern residential environment. The lands have
been transformed to integrate with nearby neighbourhoods and infrastructure. These have
often been revitalized to be a functional mix that includes business, housing, and recreation.
Tollbukaia is a post-industrial land area, also called brownfield, which is a "Transformational
area for urban development". With its location in a port area in Drammen south, the land area
is ripe for revitalization.

This master thesis describes how Tollbukaia can be revitalized to integrate with
Stromse district. This also includes answering research questions that deal with; sow has
transformation been done on past similar brownfields; how can they be compared to other
former post-industrial lands that have been revitalized,; how can Tollbukaia become an area
of combined land use with a focus on recreation, housing and business; what kind of wishes
does the business community have in Stromso and Drammen, and why it would be
appropriate to transform Tollbukaia.

The method used in the study is the case-method which consists of several sub-studies.
Part 1 includes document studies of four similar brownfields in Oslo, Bergen, Skien and
Malmo that can be compared to Tollbukaia. The various post-industrial examples help to
provide elements and properties that can also be used correspondingly in a transformation of
Tollbukaia. Part 2 includes a case study of Tollbukaia and Stremse district which consists of a
site analysis and interview of Drammen municipality and Byen Var Drammen A/S. Literature
studies on brownfields and transformation, document studies and SWOT analysis helps to
supplement the discussion, and finally a feasibility study. Tollbukaia will be transformed
according to sustainable principles with a focus on universal design. Housing, business, and
recreation will be possible to integrate with Stremse district. At Tollbukaia there can be
apartments, and in Stremse detached houses, town- or garden buildings. The cultural
environment that exists at Tollbukaia must be preserved, and therefore these will remain with
the possibility of being redeployed with new medium-sized industries. Unified green structure
and recreation must be developed which includes park, meeting place, playground, hiking
area, sea bath, picnic area and marina. The pedestrian and bicycle path going from Drammen

west must be developed so that it can continue towards Drammen south.
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Kapittel I

1 Innledning

Norske byer har siden 60-tallet opplevd oppsving 1 gkonomi og velferd grunnet forbedret
industri og teknologi. Neringene som har vart fremtredende i norsk sammenheng har veert
marine ressurser, vannkraft, petroleum, metallindustri og skipsfart. Industrialiseringen skapte
en urbanisering og endring 1 bosettingsmeonstre som gjorde at byene ble storre.
Sentraliseringen av nering forte til fraflytting fra mindre tettsteder, og fortetting 1 byene.
Norge har lenge vaert en pioner pd sekundaerneringene ved 4 ha etablert en rekke fabrikker og
industriomrader rundt om i landet. I de senere &rene har modernisering og pagang av
tertiernaring, service og tjenesteyting fatt et veletablert marked. Dette har medvirket til
nedgang i neringene som bearbeider ravarer. Omstrukturering og nedleggelser av tradisjonell
industri har medfert at sterre bygningsmasser og anlegg har blitt stiende ubrukt. Fortetting av
de storre byene har gjort at det har blitt aktuelt & fornye bruken av eldre industribygg og
industrimiljeer. P4 grunn av den industrihistoriske bakgrunnen er mange av bygningene
vurdert som kulturminner og kulturmiljeger. Dette inngar ofte som premiss og/eller som en
ressurs 1 byutviklingsprosesser.

Den offentlige kultur -og naeringspolitikken pa 1990- og 2000-tallet gkte satsingen pa
kulturnaringen. Dette skapte en interesse innen transformasjonsprosjekter, som ogsa var
utbredt mye tidligere 1 internasjonale kretser. Ulike steder 1 Norge, blant annet bygg- og
industrimiljeer 1 Drammen, Larvik og Oslo er blitt sammenlignet av Norsk institutt for
kulturminneforskning (Bjerklid, 2019; Swensen et al., 2012). Prosjektene hadde til felles ved
at de forsgkte & kombinere flerfunksjonelle boligomrader med kultur, nering og rekreasjon.
Disse ble til med et felleskap mellom offentlige myndigheter og private akterer. Norsk
institutt for kulturminneforskning er et uavhengig forsknings- og kompetansemiljo for
kulturminner og har som satsingsomrade i & bevare historiske bygninger ved transformasjon
(Norsk institutt for kulturminneforskning, Udatert).

Transformasjonsomrader har i de siste arene vert en strategisk satsing av eiendomsutviklere,
og kommuner har ogsa rettet mer fokus pé dette. Befolkningsvekst og fortetting har fort til
behov for sterre landomrader og effektivisering. Kommunenes satsing pa FNs barekraftsmal
har gjort at den urbane utviklingen begynte & fokusere pé et storre antall boliger,
arbeidsplasser og daglige funksjoner som er mindre avhengige av privatbil. Dette er sentralt

arbeid for a motvirke forurensning og klimagassutslipp. Denne satsingen har blant annet
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Drammen kommunes bystrategi i kommuneplanens samfunnsdel «Drammen 2036»

(Drammen kommune, 2019¢).

1.1 Bakgrunn

Tollbukaia er et kaiomrdde som ligger ved Drammenselven sor for Stramse bydel, i Drammen
kommune. Kaien er inkludert i et storre omrdde som omfatter fem steder i kaistrekningen:
Tollbukaia, Krankaia, Myra, Langbrygga og Tjemekrankaia (figur 23) omradet er pd 68 dekar
(Drammens Tidende, 2007). I masteroppgaven vil det vare mest fokus pd Drammens
gamleby Stremsg, Tollbukaia og Krankaia, Rundtom og Tangen samt deler av bydelen

Bragernes (figur 19).

Omréadet Tollbukaia er eid av Bane NOR og kommunen, stedet er i dag brukt til naring og
ferjeanlop. I henhold til Kommuneplanens arealdel 2014-2036 er dette omradet regulert for
«Transformasjonsomrade for byutvikling». Dette viser at Drammen kommune har gnsker om
a utvikle stedet videre 1 fremtiden. Pé fagspréket er omrader som Tollbukaia kalt
«brownfields». Som et resultat av industrielle endringer er slike eldre industriomrader forlatt,
ledig eller i lite bruk. Dette er vanlig i urbane omrader, og stedet kan vaere forlatt pa grunn av
forurenset grunnvann og landomrader (Grimski & Ferber, 2001). Men dette er ikke
nedvendigvis alltid tilfelle. Tollbukaia er et omradde som er 1 lite bruk pa grunn av lite

utvikling som er tilpasset det ndvaerende samfunn.

Ifolge Drammen kommune planlegges det utbyggingsprosjekter lokalt frem til 2030,
Tollbukaia er inkludert i disse. Sammen med kommunen er det ogsé private akterer som har
interesse 1 & sta for utarbeidelse av planforslag (Drammen kommune, 2017). 1 2009 ble det
arrangert en idékonkurranse for utvikling av Stremse bydel. Tollbukaia var ogsa skissert 1
bybildet hos vinneren Norconsult og Alliance arkitekter med forslaget «Look to Stremse».
Erfaringen fra konkurransen var & fa innspill for videreutvikling av bydelen (Norske

arkitekters landsforbund, 2017).

1.2 Om transformasjon og hensikten med oppgaven

Dette studiet vil se nermere pa hvordan Tollbukaia kan transformeres fra et eldre
industrimilje til bolig-, rekreasjons- og n@ringsomrade til & integreres med Stremse bydel,
dette kalles ogsa funksjonsblanding. Ifelge Miljoverndepartementet vil baerekraftige byer ha
en hoyere tetthet av mennesker og tettere bebygd areal, det vil ogsa vere variert bruk av
funksjoner. Alle tre typer av tetthet m4 vare til stede for & skape gkonomisk, sosial og

kulturell dynamikk, dette ligger til grunn for gode urbane kvaliteter (Miljeverndepartementet,
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2013, p. 27). Funksjonsblanding kan anvendes pa Tollbukaia selv om fokuset er pa et

landomrade som er 1 mindre skala.

Studiet vil omfatte temaene; revitalisering, transformasjon og brownfields, da disse er
forbundet med nyutvikling av eldre industriomrader. I internasjonal litteratur brukes ofte
ordene: «Brownfield redevelopment — regeneration — revitalization», mens norsk litteratur
bruker ord som «transformasjonsomrdder» nér det handler om sosiogkonomiske forhold og
omstrukturering av fysiske miljoer. Nordahl et.al (2019) har undersegkt antall treff feltet har
ved internettsok. De péstér at det er fa arbeider for ar 2000. Dette kan ha en sammenheng med
den interessen barekraft og utvikling har hatt i de siste tidrene. A utvikle i nye og ubrukte
landomrader, «greenfields» har lenge vart rimeligere og enklere, men det har i senere tid blitt
mer politisk fokus pa gjenbruk av post-industrielle landomrader (Nordahl et al., 2019).
Kjennetegnet pé transformasjonsomréder er sitert fra EPA, United States Environmental
Protection (United States Environmental Protection Agency, 2020) ; “4 brownfield is a
property, the expansion, redevelopment, or reuse of which may be complicated by the
presence or potential presence of a hazardous substance, pollutant, or contaminant.”
Organisasjonen har siden 1995 jobbet med a revitalisere brownfields omrader i USA. Deres
arbeid har spesielt vert fokus pa forurenset landomrader, selv om definisjonen «brownfields»
ogsa definerer landomrader som ikke er forurenset.

I Storbritannia pa 2000-tallet har terminologien «brownfield» veert i politisk fokus da staten
annonserte 1 1998 at Englands nasjonale satsning var & bygge 60% av nye boliger i tidligere
utviklet landomrader (brownfields) innen 2008 (Alker et al., 2000). I andre steder i verden
begynte noen transformasjoner av brownfields mye tidligere. En av de forste revitaliseringene
1 Norge er Aker Brygge 1 Oslo som startet i 1986.

I europeisk sammenheng har en studie fra European Commission avdekket at det er sa mange
som tre millioner brownfield-omrader over hele Europa. Disse er ofte lokalisert og godt
forbundet innenfor urbane grenser, og er dermed et konkurransedyktig alternativ til
«greenfield» investeringer (European Commission, 2013). Det er flere forskere som sier at
flytting og omplassering av industri pa 1900-tallet skjedde pa grunn av endringer i teknologi,
produksjon og transportutvikling i de industrialiserte byene i vest Europa (Kazimierczak,
2012; Chmielewska & Otto, 2013; Grimski & Ferber, 2001). Dette er ogsa tilfelle pa

Tollbukaia 1 Drammen.



For & kunne diskutere aspektene om transformasjon, revitalisering og brownfields inkluderer
de fleste undersokelser case studier om ulike steder, blant annet i; Manchester i Storbritannia
og Lyon 1 Frankrike (Kazimierczak, 2012); Shenzhen Nanshan i Kina (Pan & Song, 2017)
;Ruhr Region i Tyskland (Chmielewska & Otto, 2013); Craiova i Romania (Popescu &
Patrascoiu, 2012); Drammen, Larvik og Oslo (Swensen et al., 2012); Algarve i Portugal
(Loures et.al, 2016), med flere.

Andre bidrag som kom for 2000-tallet er et sosiologisk studie av Foster (1999) som hadde et
etnografisk studie om arbeiderklassen i London Docklands. Revitalisering av omradet skapte
en tilstromming av den pengesterke middel-klassen. Dette skapte interesse konflikter og
klasse skiller som gikk mot arbeiderklassen som besto av immigrant familier. Videre var det
bidrag fra Frieden og Sagalyn (1989) med sitt studie om fire store handelsmarkeder—Faneuil
Hall Marketplace 1 Boston, Town Square 1 St. Paul, Pike Place Market i Seattle, og Horton
Plaza i San Diego. De beskriver om hvordan kjepesentrene er blitt revitalisert og hvordan

utviklere har funnet kreative losninger pd oppstatte problemer med ldngivere og politikere.

De fleste studier innen feltet brownfields er empirisk orienterte og er forskning som baserer
seg pa systematiske observasjoner og undersgkelser. Forhold og kontekst vil gjore seg
gjeldende slik at internasjonale studier er ogsa relevante i tilkobling til Norge. I denne
masteroppgaven vil Stremse bydel og Tollbukaia bli analysert 1 en stedsanalyse, som er en
dokumentert presentasjon av stedskunnskap som kan etterproves og diskuteres. Sammen med
intervju av Drammen kommune og Byen Vir Drammen A/S vil dette utarbeides til en
mulighetsstudie. En mulighetsstudie er en utredning som bringer frem nye ideer og belyser
potensiale for arealomréder og eiendom. Ut ifra dette vil vi diskutere om hvorvidt det er mulig

a transformere Tollbukaia, og integrere det med Stremse bydel.



1.3 Problemstilling

Hensikten med studiet er & underseke om Tollbukaia kan revitaliseres fra a vere et eldre
industrimiljgomrade til bolig-, rekreasjons- og naeringsomrade.

For & svare pa denne problemstillingen har studien til hensikt & svare pé folgende
hovedspersmal:

Hvordan kan Tollbukaia revitaliseres til d integreres med Stromso bydel?

Dette leder til disse forskningsspersmalene:

2

- Hvordan har transformasjonen blitt gjort tidligere pa tilsvarende “brownfields
omrader?

- Hvordan kan Tollbukaia sammenlignes med andre tidligere post-industrielle
landomrader som er blitt revitalisert?

- Hvordan kan Tollbukaia bli et omrdde med kombinert arealbruk med fokus pa
rekreasjon, bolig og nering?

- Hva slags ensker har naringslivet i Stromse og Drammen?

- Hvorfor vil det vaere hensiktsmessig & transformere Tollbukaia?



Kapittel 11

2 Teori og teoretiske perspektiver

I dette kapitlet vil litteraturen som blir fremlagt vaere relevant for & besvare pa problemstilling
og forskningsspersmalene. I forste del vil betydningen av post-industrielle samfunn og
begrepene; brownfields, revitalisering og transformasjon bli forklart. I andre del vil design
strategier for en barekraftig transformasjon bli konkretisert. De teoretiske studiene vil
forklare hvordan Tollbukaia kan transformeres fra et eldre industrimilje til bolig-,

rekreasjons- og neringsomrade til 4 integreres med Stromse bydel.

2.1 Det post-industrielle samfunn

Det post-industrielle samfunnet er en terminologi som ble brukt i tidlig 1970-tall blant annet
av amerikaneren Daniel Bell. Han foreslo at avanserte kapitalistiske samfunn ville utvikle seg
slik at tungindustri og industri ville vike for skonomiske aktiviteter basert pd anvendelse av
kunnskap og mental aktivitet (Castree et al., 2013). Bells studie var pa denne tiden
fremtidsorientert, arbeidet skulle forutse hva som ville skje, dermed ble terminologien post-

industri brukt (Tyman, 2008).

Den industrielle revolusjon som skjedde fra slutten av 1800 tallet og begynnelsen av 1900
tallet skapte arbeid innen industri i den vestlige verden. Teknologien pd denne tiden gav
muligheter for en produktivitet som gkte levestandarden i byene (Castree et al., 2013). Men
det industrielle skiftet fra 60-tallet gav en omstilling i verdensekonomien.
Produksjonsprosesser ble automatisert og manuelt arbeid ble erstattet med nyere teknologi.
Dette medvirket til flytting av industri til land som var preget av lave produksjonskostnader.
Endring 1 ekonomi gjorde at lokalisering av industri ble forst og fremst bestemt av
attraktiviteten til miljoet og den tilgjengelige arbeidsstyrken (Ling et al., 2007). I vesten har
dette blant annet fort til at industriomrader som var aktive fra begynnelsen av 1900-tallet, er
blitt nedlagt, neglisjert eller forlatt. Markedskrefter har ofte forhindret at landomradet
resirkuleres ettersom kostnadene for utbygging og rehabilitering overstiger den potensielle

verdien av den ferdige nyutviklingen (Ling et al., 2007).

Cohen og Zysman (1987, p. 26) fra boken The Myth of Post-Industrial Landscape mente at;
“we are shifting not out of industry into services, but from one-kind of industrial economy into
another”. Deres studie viser til at sosiologiske og skonomiske endringer i samfunnet har fort

til at industriomrader som tidligere var en viktig ressurs er i en endringsprosess.
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Tyman (2008) pastar at post-industrielle landomrader er vanligvis kalt «brownfields». De kan
ha til felles med & vere forskjellige «brownfield» typologier. Eksempler pa disse er forurenset
industri landskap til tidligere industrifabrikker, disse ligger vanligvis 1 et mindre attraktivt
omréde i byen (Loures & Vaz, 2018). «Brownfield» landomréader har betydelige muligheter
for & forbedre miljokapitalen pa grunn av dens potensiale til & utnytte landomrader som

allerede har veert 1 bruk (Ling et al., 2007).

2.2 Fem brownfield typologier

“Brownfields” defineres av Alker et.al (2000, p. 49) som; “any land or premises which has
previously been used or developed and is not currently fully in use, although it may be
partially occupied or utilized. It may also be vacant, derelict or contaminated”. 1 henhold til
terminologi brukt i forbindelse med planlegging i Storbritannia vil «brownfield» vare det
motsatte av «greenfield» som vil si landomrader som ikke er tidligere blitt endret (Alker et al.,
2000). Dermed har terminologien «brownfield» blitt brukt for a beskrive landomrader som er
blitt utviklet. «Utvikling» kan tolkes som en endring av bruk, dette kan inkludere fysiske

konstruksjoner, rekreasjonelle omrader eller annen form for ny bruk.

Loures og Vaz (2018) har etter en gjennomgang av flere studier og caser identifisert fem

kategorier for «brownfields»:

1. Forurenset (Contaminated site).

2. Falleferdig/neglisjert (Derelict site).

3. Forlatt landomrade (Abandoned land)

4. Omrade som er lite brukt (Underutilized land).
5

. Ledig (Vacant site).

Felles for typologiene er at de kan overlappe hverandre (figur 1) og at det ogsa er en kopling
til at omradet er «forlatt», «ledig» og «neglisjert». Det er ingen formell standardisering pa
definisjonene da flere av forfatterne refererer til mange typer underutnyttet jord (Loures &
Vaz, 2018). Eksempler pa dette er post-industrialiserte omrdder, men det kan ogsa vaere
tidligere steder brukt til; militere formal, landbruk, seppelfylling eller eldre boligomréder.
Castree et. al (2013) forklarer at begrepet refererer vanligvis til tidligere industristeder 1

urbane omréader som kan trenge opprydding for de kan ombygges.

Loures et.al (2016) diskuterer at post-industrialiserte landomrader er generelt lokalisert i

fordelaktige steder i1 sentrum eller 1 havneomrader, disse er stottet av en allerede eksisterende



infrastruktur. Imidlertid utgjer «brownfields» av miljghemmede ressurser som ikke er
barekraftig, derfor bar disse omrddene tilbakefores til produktiv bruk og reintegreres i det
omkringliggende samfunnet. Tidligere litteratur har ofte definert «brownfield» landomrader
som forurenset, hvilket som ikke alltid er tilfelle. Definisjonen av «brownfield» vil derfor
variere geografisk, ogsa blant forskere. Terminologien er foretrukket av bide offentlige og
private interessenter fordi den unngér negative konnotasjoner assosiert med omrader som er
«forurenset» eller «neglisjert» (Loures & Vaz, 2018). Det er ogsd en motsetning fra

«greenfield».

BROWNFIELDS
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Figur 1: Brownfields og inndelinger (Loures & Vaz, 2018).

De fem «brownfield» typologiene presentert av Loures & Vaz (2018) beskriver forst
forurenset landomrade (Contaminated site) (1). Dette ble tidlig gjengitt av Alker et. al (2000)
som forklarer at forurenset landomrader er miljoer som kan gjore potensiell skade for levende
organismer og gkosystem. Med forurensning sd inngér det elementer som for eksempel; olje,
tjeere, tungmetaller, organisk materiale, loselige salter eller gruvedrift materialer (Loures &
Vaz, 2018). Loures & Vaz (2018) sier videre at post-industrialiserte omrader kan tidligere hatt
en aktivitet som har fort til forurensning. Et industriomréde som har vert dominert av en eldre
gassfabrikk kan for eksempel ha avfallsrester som fortsatt kan forurense sine omgivelser.

Topografien og terrenget i omradet kan ogsé ha noe 4 si om det er forurenset eller ikke.

Ekman (2004, p. 22) forklarer at falleferdig/neglisjert landomrade (Derelict site) (2) kan
defineres som; “land so damaged by industrial and other development that it is incapable of
beneficial use without treatment.” Han sier videre at utsatt vedlikehold av fysiske miljeer vil
fore til foreldelse og underutnytting. Dette kan ofte fore til inntrenging, tyveri og harverk.

Neglisjerte landomréder vil derfor vare soner som er sosialt og ekonomisk uvattraktive og lite



samfunnsnyttige. Alker et.al (2000) sier videre at slike steder kan vere lukkede og nedlagte

service funksjoner, industrielle installasjoner eller forlatte militeere omrader.

Forlatt landomrade (Abandoned land) (3) er definert av Loures & Vaz (2018, p. 70) “land
that for any reason has failed to operate, becoming vacant and unused for a period”. 1 folge
Mori (2004) sd ma landomradet vaere tidligere klassifisert som «ledig» da stedet har blitt brukt
for det har blitt forlatt. Accordino & Johnson (2000) forklarer at forlatte landomréder er
forbundet med negativt omdemme fordi de senker markedsverdien pé eiendommene rundt
omradet. De kan vare assosiert med forurensning (Accordino & Johnson, 2000),
arbeidsledighet, degradert miljo, generell nedgang og sosiogkonomiske problemer (Vaz et al.,

2015).

Omrader som er 1 lite bruk (underutlized land) (4) kan vere landomrader som bare er i delvis
bruk og at funksjonene til stedet er i mindre bruk enn dens potensiale (Loures & Vaz, 2018).
Mori (2004) forklarer at betydningen om hvor funksjonelt et omrade er vil vaere individuelt og
subjektivt. For en planlegger kan et landomrade vare «i lite bruk» mens for eieren av

eiendommen kan landomradet vaere «i hayeste grad 1 god bruk».

Omrader som er ledig (Vacant site) (5) definerer som; “land on which some previous
productive use has ceased for a significant period of time” (Handley, 1996, p. 6). Dette
inkluderer ogsa landomrader som kan vare forurenset, neglisjert eller underutnyttet. I tillegg
kan det ogsa veere landomrader som aldri har vart utnyttet, «greenfields» (Alker et al., 2000).
Pagano & Bowman (2000) studie i USA forklarer at ledige landomrader er ofte relatert til
byer som har utvidet sine bygrenser pd grunn av populasjon endringer. Dette inkluderer bade

til- og fraflytting av omradet.

2.3 Transformasjon og eiendomsutvikling

A revitalisere vil si 4 fi noe fram i lyset som har veert glemt (Kildenett, 2020). Innen
byplanlegging inneberer dette ofte & forme byen pa en barekraftig mate, der gjenbruk av
tidligere brukte landomrader star sentralt (Kiran & Butenscheon, 2018). Chmielewska & Otto
(2013) forklarer at revitalisering er en sekvens av planlagte handlinger som rettes mot sosial
og ekonomisk utvinning av en degradert del av byen. “The notion of ‘revitalization’ refers to
actions conducted on the existing urban areas which, for various reasons, have been
degraded” (Chmielewska & Otto, 2013, p. 31). Det inkluderer ofte en omfattende endring i
byens sosiale og miljemessige struktur. For at en forvandling skal kunne skje, kreves det at

stedet kan transformeres. Transformasjon vil si omdanning eller omforming. Dette utrykket
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brukes oftest i norsk litteratur som omhandler integrasjon av post-industrielle landomréder.
Dette er for a beskrive endringer som finner sted nar ulike former for eldre bebyggelse blir
innpasset 1 nye bylandskapssammenhenger (Melkvik, 2017). Integrasjon med den navarende

bystrukturen vil skape endringsprosesser i det eldre industrimiljeet.

I offentlig forvaltning var det ikke for pa 1990-tallet at kultur- og narings politikken ensket &
aktualisere ny bruk av post-industrielle bygninger i Norge (Swensen et al., 2012). For dette
var det i privatmarkedet noen transformasjoner var aktuelle. Blant annet var eiendomsutvikler
Aker Eiendom A/S som startet revitalisering av Aker Brygge fra 1986 til 2002. I Europa

startet prosessen tidligere, da i de sterre byene.

Transformasjon er en kompleks og langvarig, tverrfaglig prosess som kan bade inkludere
mange organisasjoner og institusjoner (Chmielewska & Otto, 2013). Ofte har det vert
konflikter over eierskap og kvaliteten til landomrddene som har skapt ekonomiske
utfordringer hos styresmakter, eiendomsutviklere og investorer. Hos noen lokale autoriteter sa
har dette fort til at de ikke har klart & lgse de relaterte problemene som inneberer brownfields
omrader, dette er en grunn til at disse landomradene er blitt forlatt (Grimski & Ferber, 2001). I
EU gir European Regional Development Fund muligheten til & hjelpe styresmakter til &
utvikle individuelle prosjekter som innebarer revitalisering og transformasjon (Grimski &

Ferber, 2001).

Eiendomsutvikling for baerekraftig transformasjon av post-industrielle bygninger

og landskap

I folge Latham (2000) er det avgjerende at planleggeren har en plan for & avdekke eventuelle
problemer for & {4 til en vellykket transformasjon av post-industrielle bygninger. Enhver
revitalisering er unik og dermed vil valg av strategier vaere knyttet til bygningens
bruksomrade, arkitektonisk utforming og bygningens identitet. En god transformasjon er ikke
bare knyttet til bevaring eller vernestatus, men ogsa om & identifisere bygningens kvaliteter.
Det er viktig 4 kunne utnytte bygningens potensiale for brukere og deltakere. Dermed handler
det ogsa om & fornye eller videreutvikle byggets historie, uttrykk og identitet. For Loures
(2006) er en vellykket og barekraftig transformasjon a tolke landskapets historiske og
kulturelle betydning. Det er ogsa viktig & forstd hvordan landskapsekologi og design kan

danne alternative former for forhold mellom mennesker, sted og milje.
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Latham (2000, p. 55) mener at en suksessfull transformasjon er mulig om man felger en ngye
og systematisk strategi. Han nevner at det er atte identifiserbare stadier for en vellykket

revitalisering, dette kan ses pa figur 2.

8.
1. Eierskap 2. Forsta 3. Underspke 4. Kostnader . Implementer
. 7 .
av bygget og brukerne og og 5. Design -ing, bruk,
eiendommen omradet markedet finansiering drift og
vedlikehold

Produksjon

Figur 2: Atte steg i planlegging i transformasjonsprosjekter (Latham, 2000, p. 55; Melkvik, 2017, p. 9).

1. Eierskap av eiendommen

For at det skal vaere mulig a transformere et eldre bygg til gjenbruk mé eiendommen den er pa
bli oppkjept av nye eiere eller at eierne som har eiendommen gir muligheter for at grunneier
eller andre kan revitalisere den. Eiendommer som er eid av kommune blir ofte forvaltet av
kommunens eget eiendomsselskap. I Drammen kommune er det « Drammen kommune KF»
som forvalter og utvikler bygninger og eiendommer. De har ogsé en viktig rolle som
byggherre ved utviklingsprosjekter (Drammen kommune, 2019b). Kommunen har ogsa

muligheter til & knytte seg til andre byggherrer ved utvikling av deres eiendommer.

2. Forsta bygget og omradet

Det er viktig & kunne forsta bygget og omradet den befinner seg i, «man md kunne jobbet med
bygget ikke mot det» (Latham, 2000, p. 77). For Loures (2006) ber man utvikle en klar visjon
og strategi for omradet, og dette vil gi et helhetlig bilde av de verdiene stedet kan gi til
eiendommen og landskapet rundt. Det er viktig & kunne forsta byggets kulturelle historie slik
at ny bruk blir passende, den skal ikke ta avstand fra den post-industrielle arven den har.
Gjenbruk er ogsa et alternativ til & erstatte en bygning, sé lenge byggets skala og karakter
passer til det miljoet den er i. Ved & beskytte og bevare kvalitetslandskap og naturlige
historiske ressurser, er det viktig & oppmuntre til positiv gjenbruk av overfladige bygninger
som er en del av den industrielle og kommersielle kulturarven (Loures et al., 2006). I praksis
ber man veare bevisst pd de kulturminner som finnes pé stedet og den historiske bakgrunnen
for bygningen og omradet. Bygget ma ogsd vare funksjonelt for fremtidig bruk, der bruk og
behov kan endre seg over tid. Dette gjelder ogsa at det er motstandsdyktig mot hardt ver og

klima. Ifelge Plan- og bygningsloven § 29-5 skal en sikre at ethvert prosjekt tiltak far en
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forsvarlig og tilsiktet levetid. Prosjektering og utferelse skal tas sarlig hensyn til geografiske

forskjeller og klimatiske forhold (Plan-og bygningsloven, 2015).

3. Undersgke brukerne og markedet

Nér man planlegger en transformasjon av post-industrielle bygninger og landomrader kan
brukerne vere de som allerede bor i neromradet eller de som mulig ensker a flytte til eller
holde seg 1 nerheten av neromrddet. Man kjenner ikke nedvendigvis til fremtidige leietakere
og eiere, men det er mulig & tilpasse bolig til forskjellige familie konstellasjoner. I forste
omgang ma brukerne identifiseres ved at planleggeren ser pa de behov og krav som stilles 1
forhold til de fasiliteter og funksjoner som kan opprettes. I norske kommuner er det mulig at
lokalbefolkningen far medvirke i utviklingsprosjekter via medier og ved lokale meter.
Generelt bar planleggeren vere like brukerorientert som bygningsorientert for & kunne best
mulig implementere det som er hensiktsmessig ved & utfore gjenbruks transformasjon
(Latham, 2000). Om et post-industrielt landomrade far et «fysisk loft» vil dette ogsa kunne
skape et attraktivt omrdde sosialt og ekonomisk. Det vil vare innbydende for de som bor

lokalt, og det kan ogsa tiltrekke relevante naeringer som ogsé kan vare en brukergruppe.

4. Kostnader og finansiering

Malet med et utviklingsprosjekt er at de potensielle inntektene bygget kan ha, skal overstige
utgiftene, og det er dermed viktig a lage en plan for & identifisere kostnadene. En
markedsanalyse vil vurdere kommersiell levedyktighet, og tilgjengelighet av tilskudd for &
dekke prosjektet. Men denne type finansieringsprosjekt kan vere utfordring for investorer da
det kan vaere vanskelig & identifisere de kostnadene som kan palepe i et
transformeringsprosjekt. Risiko kan oppfattes som heay, dette kan medfere at partene ensker
heller & bygge nytt (Latham, 2000). Transformasjonsprosjekter pleier vanligvis a vare mer
kostbare enn nye prosjekter. | Drammen kommune er det « Drammen Eiendom KF» som har
fullmakt til & disponere kommunens eiendommer for salg og drift (Drammen kommune,

2020c).
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5. Design

Det er viktig at byggets og eiendommens design er universelt tilpasset og at prosjektet er
okonomisk levedyktig i1 forhold til dette. Loures et.al (2006) mener at man ber tillate ressurser
for heykvalitet design, og implementere langvarig ettervern av nye landskap. Det er viktig &
etterstrebe at god landskapsdesign forbedrer biologisk mangfold, og at det skaper gode steder
for mennesker, og hjelper til skonomisk utvikling. Det de mener er at post-industrielle
landomrader har en kulturhistorie som ber bevares. Det er kanskje ikke mulig & bevare alt,
men det er mulig & fokusere pa det som er tilstrekkelig til 4 bevares i forhold til fremtidig
bruk. I et eksisterende bygg er de fysiske rammene for en transformasjon allerede delvis gitt,
til forskjell fra et bygg som er nytt. Man ma derfor vurdere hvorvidt bygget er egnet til
endring 1 bruk og 1 hvilken grad det er mulig & utnytte de eksisterende kvalitetene bygget har
(Melkvik, 2017). I henhold til Plan- og bygningsloven er det krav at bade uteareal og bygget
skal vaere universelt utformet (Plan-og bygningsloven, 2009a, 2009b). Byggeteknisk forskrift
TEK10 beskriver at universell utforming vil veere utforming eller tilrettelegging av de fysiske
forholdene slik at virksomhetens alminnelige funksjon kan benyttes av flest mulig

(Direktoratet for byggkvalitet, 2010).

Norsk Kommunalteknisk forening (2015, p. 6) beskriver at de viktigste tiltakende av
transformasjon av eksisterende byggverk er; sikkerhet ved brann, planlesning og
bygningsdeler, miljo og helse, energieffektivitet og installasjoner. Energieffektivisering av
bygg er det rimeligste og enkleste klimatiltaket for de forpliktelsene Norge har for
fornybardirektivet og bygningsenergidirektivet fra EU. Mélet er 20% energieffektivisering
innen 2020 (Dokka et al., 2009). For Norge vil ikke energieffektivisering i bygningsmassen
fore til store direkte reduksjoner 1 klimagassutslipp, men energieffektivisering kan imidlertid

frigjore energi til aktiviteter som 1 dag er basert pa fossile brensler (Dokka et al., 2009, p. 21).

Byggverkets plassering og hoyde skal ogsé tilpasses naboer og omkringliggende omgivelser.
Ifolge Pbl § 29-4 skal byggverkets hoydeplassering godkjennes av kommunen. Kommunen
skal pase at byggegrensen og frisikt blir fulgt (Plan-og bygningsloven, 2009¢). I Drammen
kommune viser byggehayden pa sentrumsplanen at gesimshayden pa Tollbukaia er pd 10 m,
som er pa fire etasjer. Ifolge sentrumsplanen er det mulig & utvikle boligprosjekter med
vanskeligere dagslysforhold og merkere uteoppholdsarealer enn det som tillates for
boligprosjekter 1 indre Oslo. P4 bakgrunn av dette anbefales det ikke en ny generell gkning av

byggehoyder 1 Drammen (Drammen kommune, 2019a). Eiendommens design mé vere

13



tilpasset bygget og omgivelsene, sé lenge de funksjonelle kravene blir oppfylt vil dette vaere
til en viss grad tilstrekkelig.

6. Godkjenninger

Et planforslag for transformasjon mé gjennom godkjenning via ulike organer og myndigheter.
Kommunen er ofte behjelpelig ved a bistd med veiledning angdende endring eller videreforing
av eksisterende reguleringsplan av omradet. Post-industrielle eiendommer kan vare vernede
kulturminner og/eller kulturmiljeer. I henhold til Plan- og bygningsloven vil disse ofte vere
underlagt en hensynssone i en kommuneplan og/eller reguleringsplan. Det vil derfor vaere
nedvendig & vise hensyn og restriksjoner som har betydning for bruken av disse arealene
(Plan-og bygningsloven, 2017a). Pbl § 31-1 nevner ogsé at ved endring av eksisterende
byggverk, oppussing og rehabilitering, skal kommunen se til at historisk, arkitektonisk eller
annen kulturell verdi som knytter seg til et byggverks ytre, skal sa vidt mulig blir bevart.
Tilsvarende gjelder i § 29-2; «Ethvert tiltak skal prosjekteres og utfores slik at det etter
kommunens skjonn innehar gode visuelle kvaliteter bdde i seg selv og i forhold til dets
funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering». Kommunen har derimot
mulighet til & gi dispensasjon om fordelene vil vare klart sterre enn ulempene om det er
onsker om & endre og transformere vernede bygg (Plan-og bygningsloven, 2017b). Loven gir
mer rom for tolkning ved fastsetting av tiltak pa eksisterende bygg enn pa nybygg. Det kan
derfor vaere komplisert & arbeide med eksisterende bygg opp mot gjeldende lovverk. En
transformasjon skal komme frem til gode losninger som tilfredsstiller lovverket, og samtidig
ta hensyn til eksisterende ressurser, kulturverdier o.s.v (Norsk kommunalteknisk forening
NKF, 2015). Om planen ikke godkjennes eller ma endres sa kan dette fore til forsinkelser eller

avbrytelser, noe som kan bidra til gkonomisk tap for eieren (Latham, 2000).

7. Produksjon

Loures et. al (2006) nevner at ndr man forst skal gjennomfore et transformasjonsprosjekt sa er
det nedvendig & involvere spesialister fra begynnelsen av. Dette kan vere arkitekter,
arealplanleggere, ingeniorer og utviklingsspesialister. Nar bearbeiding av planen er
tilstrekkelig og realistisk er det viktig at partene har god dialog for at samarbeidet skal fungere
optimalt. Forsinkelser og endringer kan koste prosjektet ytterligere og pavirke til forandringer

1 utviklingsprosjektet (Latham, 2000).
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8. Implementering, bruk, drift og vedlikehold

Nér eiendomskonseptet er implementert vil sluttresultatet vise om transformasjonen har
utnyttet byggets og landomradets fulle potensiale. Bruksmuligheter og riktig bruk er
nedvendig for brukertilfredshet. Dette er for & unnga & métte foreta endringer i eiendommen i
senere tid. I Drammen kommune foretar Drammen eiendom KF vedlikehold og drift av sine
eiendommer (Drammen kommune, 2020c). God opprettholdelse av fasiliteter er derfor
nedvendig for at bygget skal tjene brukeren godt (Latham, 2000, p. 57). Loures et. al (2006, p.
600) forklarer at transformasjon av tidligere industribygninger ber inkludere fem

fundamentale prinsipper:

. Utfore de funksjonene som de er omgjort til.

. Vare langvarig og tilpasningsdyktig for nye brukere.

1

2

3. Respondere godt pa deres omgivelser og forbedrer by konteksten de er i.
4. Ha en visuell sammenheng og skape glede for brukere og forbipasserende.
5

. Ver barekraftig - ikke forurensende, energieffektiv, lett tilgjengelig og ha minimal

miljepévirkning.
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Kapittel 111

3 Metode og gjennomf@gring

Studie som ble gjort 1 tilknytning til masteroppgaven skal svare pa problemstillingen og
tilherende forskningsspersmal, om «hvorfor» og «hvordan» kan Tollbukaia revitaliseres til 4
integreres med Stromse bydel. Casestudie er en samfunnsvitenskapelig metode som
kjennetegnes ved at den kan vere sammensatt av bade kvantitative og kvalitative former for
datagenerering (Tjora, 2017). Denne metoden skal benyttes da den egner seg til & undersoke
spersmalene «hvordan» og «hvorfor» (Yin, 2018). Forskningen av casen, som er Tollbukaia
pa Stromse 1 Drammen, omfatter gjennomfoering av intervjuer, stedsanalyse, SWOT-analyse,
dokumentstudier og litteraturstudie. Del 1 1 oppgaven utgjer dokumentstudier og skal omfatte
eksempelomrader som allerede har gjennomgétt transformasjon. Folgende er; Aker Brygge i
Oslo, Kulturkvartalet Verftet 1 Bergen, Klostergya i Skien og Vastra Hamnen 1 Malmd. Del 2
skal casens innhold og omgivelser undersekes grundig. Problemstillingen og
forskningsspersmalene skal besvares med en diskusjon, og til slutt en mulighetsstudie. Her
skal sammenhengen mellom funn om case og eksempelomradene droftes for & avdekke

potensialet for fremtidig revitalisering av Tollbukaia i Stramsg.

3.1 Valg av forskningsstrategi

Oppgaven er et casestudium som anvendes for & undersgke et sted, som har en naturlig
avgrensning uavhengig av forskningsprosjektet (Tjora, 2017). Hensikten er a skaffe en
helhetlig forstéelse av studieomradet og krav om innlevelse, fokus pa detaljer og en klar
avgrensning av case (Widding, 2005). Egnetheten av case som forskningsmetode ble vurdert
pa grunnlag av tre forutsetninger, som beskrives av Yin (2018). Den forste var at
forskningsspersmélene som skulle undersekes var hAvordan- og hvorfor- spersmaél. Dette
stemmer overens med det forskningsspersmélene sper om, som for eksempel; Hvorfor vil det
veere hensiktsmessig d transformere Tollbukaia? Det andre kravet er at forskeren har lite
kontroll over forlapet av hendelser under undersokelsen. Dette tilsvarer situasjonen som bruk
av studieomradet under feltobservasjoner, videreutvikling av planer tilknyttet caseomréde,
som observateren ikke har innflytelse pé. Tredje og siste forutsetning er at fokuset med
studien rettes mot case om aktuelt tema, som 1 dette tilfelle er transformasjon (Yin, 2018).
Forskningsmaten anses relevant & anvende grunnet enske om & underseke case-omradet og

sammenligne med eksempler pa tidligere gjennomforte transformasjonsprosjekter.
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3.2 Casestudie

Forskningsopplegget som benyttes i denne masteroppgaven er en casestudie, definert som “4
social science research method, generally used to investigate a contemporary phenomenon in
depth and in its real-world context” (Yin, 2018). Studien vil veere sammensatt av bade
kvalitative og kvantitative datainnsamlingsmetoder. De kvalitative metodenes hensikt er & fa
dybdeforstéelse av caseomrade og eksempler pa allerede etablerte transformasjonsprosjekt
som skal undersgkes. Den delen av oppgaven vil blant annet omfatte; litteraturstudier,
intervjuer, og stedsanalyse, som vist pa figur 3. Enkelte innsamlingsmetoder i stedsanalysen

vil utgjere kvantitative registerdata som folketall, storrelse pa transformasjonsomridene o.1.

Case-metoden

Registreringer
Intervjuer
Stedsanalyse

Dokumentstudier
Litteraturstudie
SWOT-analyse

Figur 3. Paraplyfiguren illustrerer innholdet i casestudiet (Nowak, 2020e).

3.3 Forskningsprosess

Delmaél med dette casestudiet er & fa en grundig forstielse av utvalgte
transformasjonsprosjekter, for & kunne angi hvilke tiltak som er relevante i sammenheng med
revitaliseringen. I diskusjonsdelen vurderes tiltakenes innvirkning pa resultatet med mél om a
utlede anbefalinger til hvilke tiltak som kan gjore seg aktuelt for Tollbukaia. Samtidig skal det
tas hensyn til eksemplenes saerpreg ved & vurdere kriterier for vellykket revitalisering og deres

anvendbarhet 1 tilfelle Tollbukaia og bydelen Stromse.
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Trekk pa tvers av
Gjennomter case- og

casestudie dokumentstudie
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Modifiser

teorien
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Utvikle

utvikle . .
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datainnsam-

: S transformasjon
lingsreferat Dokument- = Rapport av )

studie eksempel 2
eksempel 2 OsV. Skrive

OsV. rapport

Figur 4. lllustrasjon av casestudieprosessen i henhold til Yin (2018).

3.4 Forskningsdesign

Det finnes to strategier for gjennomforing av forskningsarbeidet, enten ved & benytte én eller
flere caser, eller ved & plukke ut eller invitere deltakere til en undersekelse, ut fra
forhandsbestemte vilkér kalt kriterieutvalg. Imidlertid er det vesentlig at valget mellom
casestudie og kriterieutvalg tas pa bakgrunn av problemstillingen. Det skilles mellom to typer
single casestudiedesign, holistic og embedded. Hensikten med holistic casedesign er a
fokusere péd Tollbukaia som helhet altsa at alle sider av casen kan vere interessante for
studien. Mens, embedded casestudiedesign inneholder flere underenheter som analyseres
(Yin, 2018). Denne forskningsstrategien er en empirisk undersekelse, der malet er & beskrive
trekk, kontekst og prosess ved et fenomen. Fenomenet vil her altsa tilsvare fremtidig
transformasjon av Tollbukaia. Bruk av flere underenheter som analyseres, tillater utredning pa

et mer detaljert niva.

En naturlig avgrensning for hva og hvem inkluderes eller ekskluderes i undersekelsen av case,
eksisterer allerede. Yin (2018) peker pa viktigheten med en grundig forstéelse av konteksten
til forskningen og her oversettes det til kunnskap om Tollbukaias omgivelser og eksempler pa
tidligere gjennomforte transformasjoner. Han forteller at casestudie-metoden tillater forskeren
a beholde en helhetlig og meningsfull karakteristikk som tilskrives en case. Det ligger
potensielle utfordringer ved generalisering og skape arsakssammenhenger pa bakgrunn av én
eller fa studier. Fakta som tilherer en case, vil imidlertid ikke vare representativt for alle

transformasjonsprosjekter. Casestudier kan deles i tre typer, descriptive (beskrivende),
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exploratory (utforskende) og explanatory (forklarende). Siden dette er en sammenlignende

studie, er det naturlig med alle tre tilneerminger (Yin, 2018).

Hvordan kan Tollbukaia revitaliseres til & integreres med Streamsg bydel?

Litteraturstudie, dokumentstudie og pros-
essanalyse:

eksempel 1. Aker Brygge, Oslo
cksempel 2. Kulturkvartaler Verftet,
Bergen

« cksempel 3. Klosteraya, Skien

° eksempel 4. Viistra Hamnen, Malme

Sammenfatning og evaluering av fore-

liggende teori og funn fra casestudien
*  Evalucring av funnenne med utgang-

spunkt i problemstillingen forsk-

ningsspersmilene

Problemstilling
m/ forsknings-
spegrsmal

Del 2
Casestudie

Hvordan har transformasjonen blitt gjort tidligere pa
tilsvarende “brownficlds” omrider?

Hvordan kan Tollbukaia sammenlignes med andre tidlig-
ere post-industrielle landomrader som er blitt revitalisert?
Hvordan kan Tollbukaia bli et omrade med kombinert
arealbruk med fokus pi rekreasjon, bolig og nering?
Hvorfor vil det veere hensiktsmessig 4 transformere

Tollbukaia?

Del 1
Dokumentstudie

Litteraturstudie, dokumentstudie, stedsanalyse, inter-
vju og SWOT-analyse:

*  Case: Tollbukaia i Stremse, Drammen

Diskusjon:
Del 1 + Del 2

*  Besvare forskningssprasmil og probemstilling
*  Vurdering av egen forskning
* Anbefalinger for videre arbeid

Figur 5. lllustrasjonen viser forskningsdesignet som ble i dette casestudie (Nowak, 2020c).

Oppgaven er utformet som en single casestudie, definert som studie av én enhet.

Undersegkelsen vil altsa besta av én case og dokumentstudier av fire eksempler pa
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transformasjonsomréder. Casestudie skal bestd av to deler, der den forste delen vil omfatte
gjengivelse av fire dokumentstudier for transformasjonsprosjekter, som vises 1 figur 5.
Hensikten vil vere & forklare (finne arsaker), beskrive og gi grunnlag for beslutninger
(avdekke muligheter) knyttet til prosjekter som allerede er transformert. Den forste delen vil
vare en sammenliknende eller sakalt komparativ dokumentstudie, der mélet er & generalisere
innsamlet kunnskap om eksemplene (Melkvik, 2017). Generalisering betyr & alminneliggjore
noe spesifikt, som et fenomen eller en hendelse til & gjelde andre tilsvarende tilfeller som ikke

undersekes (Jacobsen, 2015).

Den andre delen av oppgaven vil underseke case, omrade pé Tollbukaia regulert til framtidig
transformasjon (se figur 5). Fremgangsmaten er & analysere, vurdere mulighetene og

potensiale for transformasjon pa Tollbukaia.

Utvelgingsmetoden
Caseutvalget skal avgrenses med hensikt om a skille mellom kriterier som faller innenfor og
utenfor casestudien. Som utvelgingslogikk benyttes sakalt /iteral replication logic, der to eller
flere caser 1 multippel case studie plukkes ut, med utgangspunkt i forventning at casene skal
gi lignende funn (Yin, 2018). Som omtalt tidligere er casestudie todelt. Den forste delen av
studien er deskriptiv og eksplorativ og inkluderer etablerte transformasjonsprosjekt (eksempel
1,2, 3 og 4). Andre delen av casestudien er utforskende og omfavner det framtidige
transformasjonsomrade pa Tollbukaia (case). Her blir malet & avdekke hvilke muligheter og
utfordringer kan ligge til grunn for transformasjon. Dokumentstudiene i1 del én vil danne
oversikt over positive og negative erfaringer ved tidligere transformasjonsprosesser. Disse
erfaringene vil danne grunnlag for hvilke tiltak gir potensiale for vellykket transformasjon av
Tollbukaia. Tidsrammen for innsamling av data som omhandler transformasjonsomrider
omfavner perioden fra september 2019 til mai 2020, derfor ber det tas forbehold om mulige
endringer med tanke pa mulighetsstudien. For & avgrense utvalget av
transformasjonsprosjektene, tas det utgangspunkt i folgende tids- og stedsavhengige likheter
mellom hverandre:

o Utvalgt dokumentstudieomrader befinner seg 1 nordiske land.

o Transformasjonsomradene har beliggenhet i et havneomrade.

e Opprinnelse til etablerte transformasjonsomrider kan kategoriseres som brownfields.

o Casestudie benytter steder der revitaliseringen har bidratt til baerekraftig byutvikling.
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o Transformasjonsprosessen resulterte i henholdsvis bolig-, naerings- og

rekreasjonsomrader.

Transformasjonsomrddene som studeres har blitt utviklet med ulike utgangspunkt nér det
gjelder overordnede lover og regler, behov, geografisk beliggenhet, kulturminnevern,
starrelsen pé byene, stedets fysiske omgivelser og bruk. Hver av disse tilfellene er derfor
unike og det ma tas forbehold om at tiltakene som implementeres under transformasjonen av
disse dokumentstudieomradene, kan variere fra forholdene i tilknytning til Tollbukaia. Det
som skiller mellom forbildebeskrivelsene, vil kunne gjore sammenligningen utfordrende.
Samtidig vil erfaringene med hvilke tiltak som fungerer i transformasjonsprosessen og ikke,

fortsatt vaere gjeldende.

3.5 Dokumentstudier

Arbeidet vil 1 stor grad besta av dokumentstudier som innebaerer det a skaffe oversikt over
gjeldende planer, strategier og lovverk som er overordnet for planlegging av Tollbukaia.
Dette er med andre ord alle feringer som stilles til omrdde pé badde kommunalt, regionalt og
statlig niva. Forst og fremst skal det undersegkes planer som er juridisk bindende for case-
omrédet. Informasjon som innhentes benyttes til & lage en helhetlig beskrivelse av
studieomrédet i1 form av stedsanalyse.

Videre i kapittel 2 vil det brukes en annen type dokumentstudier, kalt oversiktsstudier (Tjora,
2017). Her vil det skaffes tilstrekkelig overblikk over hvilke teorier og metoder har blitt brukt
i undersgkelse av temaet, transformasjon. Her hentes det inn nedvendig teorigrunnlag som
omhandler transformasjon, revitalisering og «brownfields» o.l. Det er spesielt av interesse &
finne litteratur om transformasjonsprosjekt av industriomrader som allerede er ferdigstilt. Som
utgangspunkt for denne oppgaven skal det benyttes tre dokumentstudier fra Oslo, Bergen og
Skien i Norge; i tillegg til én fra Malmo 1 Sverige. Deretter vil det pa bakgrunn av
underseokelse av allerede etablerte revitaliseringsprosjekter, defineres krav som stilles til en
vellykket transformasjon, altsa en revitalisering. Kriteriene som blir definert, brukes til a
sammenlikne eksempelomradene 1 en diskusjon, se figur 4. Som resultat av diskusjonen skal
det utledes anbefalinger til hvilke grep kan innfores i det fremtidige
transformasjonsprosjektet.

3.6 Stedsanalyse

Stedsanalyser er en anerkjent analysemetode som ofte brukes i forbindelse med planlegging

etter Plan- og bygningsloven. Loven forutsetter at nevnte offentlige prosesser skal bygge pa
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nedvendig stedskunnskap, og det gjor stedsanalysen relevant (Skjeggedal, 1993). Skjeggedal
(1993) definerer stedsanalyse som «en systematisering av kunnskap for a forsta stedets
historie, situasjon og fremtidsmuligheter». Det vil alltid vare behov for & samle inn
tilstrekkelig med kunnskap om det omrédet man skal planlegge. For & gjore dette, innhentes
det bade kognitiv og emosjonell kunnskap. Kognitiv kunnskap er med andre ord
fornuftsbestemt eller erfaringsbegrunnet kunnskap som kan blant annet vaere historisk
utvikling. Emosjonell kunnskap samles inn med mal om & gi anbefaling om plassering av
fysiske objekter i omgivelsene (Flack, 2018). Mélet er 4 se til at dette skjer pd en s estetisk

akseptabel, funksjonell og ekonomisk méte som mulig.

Stedsanalyse vil i1 praksis hjelpe a identifisere og diskutere styrker, svakheter, mangler,
utviklingspotensial som tilskrives et sted. Innsamlede kvalitative og kvantitative data skal
utnyttes som grunnlag for analyse av de fysiske omgivelsene. Kunnskapen som er relevant vil
sé struktureres slik at leseren ikke behover & gjennomga all informasjonen som ble generert
underveis 1 oppgaven. Malet er s & trekke riktige slutninger om hvilke tiltak vil vaere egnet til
a implementeres under fremtidig transformasjonen av Tollbukaia. Stedsanalysen skal
nyttiggjeres som grunnlag for sammenligning med tidligere industrimiljeer som har blitt

revitalisert.

3.7 Kuvalitativt dybdeintervju

I sammenheng med utarbeidelsen av stedsanalysen, er det nedvendig & innhente supplerende
informasjon om Tollbukaia, Stremse og omegn, derfor gjennomferes det dybdeintervjuer.
Intervjumetoden tar utgangspunkt i fenomenologisk perspektiv, med mal om & gke forskernes
forstéelse av informantenes opplevelser og refleksjoner. Hermed er det enskelig a4 samle inn
kvalitative data som ikke kan tallfestes, slik én gjor i kvantitativt intervju. I felge Tjora (2017)
skal man utforske forhold som er knyttet til informantenes subjektivitet, og deres nyanser i

opplevelser og erfaringer.

Gjennom intervjuene ensker vi a frambringe den subjektive informasjonen med opplevelse av
stedet. Den typen informasjon hviler pd individets meninger, erfaringer og holdninger (Tjora,
2017, p. 266). Kunnskapen vil potensielt kunne bidra til bedre forstaelse av stedets identitet
og viktige bevaringsmoment, i tillegg til 4 fange opp elementer som er enskelig &

implementeres i transformasjonsprosessen.

Intervjuene som foretas, skal involvere informanter valgt ut fra deres kompetanse om

transformasjonsomradet pa Tollbukaia. Under intervjuet benyttes det &pne sporsmal (se
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vedlegg I og II), for a bidra til at informantene kan ga inn pa detaljer, der de hadde mye &
fortelle. Uforutsatt fra intervjueren sin side, vil det ogsa gi mulighet for digresjoner a
forekomme, der samtalen gar inn pa omrader som informanten anser som viktig. Denne
informasjonen kan ogsa bli relevant for undersekelsen (Tjora, 2017). Under intervjuet har
forskeren behov for & gi informantene frihet til & uttrykke seg, frihet som ikke kan gis via for
eksempel et sporreskjema (Melkvik, 2017; se ogsa: Johannessen et al., 2016). I tillegg til
ovenfornevnte muligheter, finnes det ogsa visse begrensninger ved bruk av intervju som
metode. Kvalitative intervjuer er ressurskrevende med tanke pé planlegging og
gjennomforing, siden det forutsetter forarbeid, datainnsamling og dataanalyse (Holbergprisen,

udatert).

Utvalg av intervjuobjekter

For a plukke ut intervjuobjektene, bukes det strategisk utvelgelsesmetode. Denne metoden
handler om & plukke ut informanter som er mest relevante. Utvalget av intervjupersoner ble
basert pd a samle inn relevant fagkunnskap og vurdering av caseomradet, som omfattes i

stedsanalysen.

Informantene for det ene intervjuet er avdelingsleder for overordnede planer, Richard Sletten
Nilsen og avdelingsleder for detaljregulering, Solveig Bergstrom som jobber hos Drammen
kommune. Begge ble intervjuet sammen. Intervju av ansatte ved virksomhet Arealplan ble
gjennomfort for & fa innblikk 1 kommunens planer 1 forhold til utvikling av

transformasjonsomradet, Tollbukaia og bydelen, Stromse.

Andre intervjuet involverer daglig leder, Tom Segard i Byen Var Drammen A/S, et selskap
med mal om & «bidra til gkt aktivitet, mer byliv og flere besokende i Drammen generelt og
sentrum spesielt». Vi kontaktet Byen Var Drammen A/S for 4 fa innblikk 1 bylivsutvikling,
omdemmebygging, sentrum og annet relevant informasjon som kan supplere til

litteraturstudien.

Forberedelse og gjennomfgring

Intervjuformen som ble brukt var semistrukturert intervju. Denne type intervju beskrives best
som samtale mellom forskeren og respondenten, styrt av forskeren. Her lages det en
intervjuguide, som vist i vedlegg I og 11, i forkant av intervjuet (Holbergprisen, udatert). For &

utarbeide intervjuguiden var det blitt gjort forberedelser med den informasjonen det var behov
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for & besvare problemstillingen. Formalet med a lage spersmal pa forhdnd er & strukturere
forlepet av dybdeintervjuet (Tjora, 2017). Slik vil én {4 oversikt over de temaene man vil gé
inn pé, og stille spersmél med utgangspunkt i problemstillingen og forskningsspersmalene.
Semistrukturert intervju velges med enske om & skape en lgsere samtale for intervjueren og
intervjupersonen(-¢), i kontrast til strukturerte intervjuer som gir faste spersmal og/eller

svaralternativ. Som resultat gir dette utfyllende svar og detaljert data (Melkvik, 2017).

Med hensyn til situasjonen tilknyttet korona-krisen, som forte til en global pandemi ved
viruset Covid-19, stengte Norge den 12. mars. Vi valgte & avlyse reisen til Drammen, der
planen var 4 utfere feltarbeid og intervjuer. Istedenfor fysisk oppmete i Drammen ble
intervjuene gjennomfert via videosamtale pd Microsoft Teams, en applikasjon utviklet for

samarbeid, chat, anrop, meter o.1.

I forbindelse med oppgaven ble det altsé gjennomfort to intervjuer, som begge varte omtrent
én time. I forkant av intervjuene, fikk informantene tilsendt intervjuguiden via mail, slik at
alle kunne gjore seg kjent med innholdet. Intervjuguidene er omtrent like, slik at svarene man
fir, sammenlignes med hverandre, sé lang det lar seg gjore. Det ble serget for & utforme
intervjuguiden, slik at den omfavnet forskningsspersmélene. Intervjuene ble tatt opp, siden
det er utfordrende 4 ta gode notater og delta aktivt i samtalen samtidig (Holbergprisen,
udatert). Fordelen med dette, er muligheten til 4 gjennomga lydfilen flere ganger og gjore det

lettere & analyseres, og transkriberes 1 etterkant (Tjora, 2017).

3.8 SWOT-analyse NYTTE SKADE
SWOT-analyse er en teknikk for & analysere styrker,

[ Styrker Svakheter
svakheter, muligheter og trusler som grunnlag for Z

. . . 4 f
beslutningstaking om et problem, sted, organisasjon E \/\/
o.l. (se figur 6). Forkortelsen, SWOT star for forste =
] - Strengths Weaknesses

bokstaver 1 de engelske ordene «Strengths, - Muligheter Ticler
weaknesses, opportunities and threats» (Vikeren, E
2020). Ved bruk av denne analysemetoden grupperes E O

)
nekkelinformasjonen i to hovedkategorier — intern og P Opportunities SR

ekstern. Hensikten er 4 ta informasjonen samlet via , ) )
Figur 6. Figuren illustrerer forholdet

analyse av omgivelsene og kategorisere den i interne,  mellom styrker, svakheter, muligheter
(styrker og svakheter) og eksterne problemstillinger % trusler i en SWOT-analyse.

(muligheter og trusler) (Singh, 2009). I forbindelse med dette casestudiet, benyttes den
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omtalte metoden for & danne en kort og oversiktlig oppsummering av forelgpige funn fra
stedsanalysen og intervjuene. Denne analysemetoden ble valgt for a kunne se pa de ulike

problemstillingene 1 et storre perspektiv.

3.9 Litteraturstudie

Blant akademiske databaser som ble utforsket kontinuerlig for innhenting av litteratur var det
brukt: Universitetsbiblioteket ved NTNU, og internettjenesten Oria.no; BIBSYS Brage og
nettstedet Google Scholar. Disse gjorde det enklere & finne relevant vitenskapelig litteratur.
De mest sentrale nekkelord oppgitt ved databasesek er; transformasjon, revitalisering,
brownfields, nyutvikling, og post- industrielle landskap. For aktuelt lovverk og planer som
gjelder for transformasjonsomradet pa Tollbukaia, har vi oppsekt Drammen kommune sitt
nettsted og Lovdata. Funnene fra dokumentstudier, analysen og dybdeintervjuene, ble supplert
med dataene samlet inn via undersgkelse pa internett. Internett gir tilgang til bredt spekter av
litteraturressurser, som fungerer som ny arena for forskning. I tillegg apner det mange
muligheter, som det & gjennomfere intervjuer pé tvers av tid og rom ved bruk av e-post eller
videochat til intervjuer (Tjora, 2017). For inspirasjon har det blitt brukt tidligere
masteroppgaver innen eiendomsutvikling og fysisk planlegging utgitt av NTNU, der
kildelisten og metoden ble studert naermere. Vi har benyttet oppgavene: « Transformasjon av
neeringsbygg til bolig - en case-studiey utarbeidet av Julie Melkvik (2017), og «Attraktive
lokale sentrey av Ingrid Bjerklid (2019).

3.10 Mulighetsstudie

I siste del av masteroppgaven skal analyse fra litteraturstudier, dokumentstudier, stedsanalyse,
SWOT-analyse, og intervjuer beskrive en mulighetsstudie om hvordan
transformasjonsprosjektet Tollbukaia kan revitaliseres. En mulighetsstudie er en utredning
som bringer frem nye ideer og belyser potensiale for arealomrader og eksisterende bygg

(Multiconsult, Udatert).

3.11 Digitale verktgy
Under arbeidet med oppgaven, vil det veere nedvendig med bruk av flere ulike digitale
verktey. For utarbeiding av kart brukes Esri sin programvare kalt ArcGIS Enterprise som

muliggjer manipulering av geodata. Kartproduksjon, visuell fremstilling, analyse og
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redigering av geografiske data skjer ved hjelp av ArcMap. Programmet er en av
hovedkomponentene i Esri ArcGIS-pakke med geografiske behandlingsprogram. I
stedsanalysen vil det undersgkes bosettingsmenster, naturlige og menneskeskapte barrierer
m.m. hvor utarbeiding av kart gjeor seg relevant. Formélet med dette er & fa til en enklere
visuell kommunikasjon med leseren. Videre vil Adobe Photoshop benyttes for bearbeiding av
kart og produksjon av figurer. Dessuten ble programvare Microsoft Teams brukt til & holde
videomgte med dybdeintervjuene. For & ta opp talen under intervjuene, ble det brukt

mobilapplikasjon for lydopptak.

3.12 Forskningens kvalitet

Det finnes ingen faste metoder som er best egnet for & besvare en problemstilling. Imidlertid
er det viktig & identifisere styrker og svakheter, uavhengig av hvilke metoder man velger &
gjennomfore studien med. Siden forskningsdesign er ment & inneholde logisk sett av
pastander, er det mulig & opprettholde kvaliteten i ethvert prosjekt i henhold til noen logiske
tester. Yin (2018) peker folgende kriterier som kan hjelpe med dette; dvs. validity og
reliability. Ikke minst er all forskning betinget av tilstrekkelig presentasjon av en studie som

kan knyttes til transparens eller giennomsiktighet, betraktet som indikator pa kvalitet

Validitet, reliabilitet og transparens

Begrepet validitet knyttes til gyldighet, som handler om logisk sammenheng mellom studiens
utforming og funn, og spersmélene man ensker & besvare (Tjora, 2017). Man kan skille
mellom tre hovedtyper gyldighet; construct validity (begrepsvaliditet), internal validity (indre
validitet) og external (ytre validitet). Begrepet validitet knyttes til gyldighet, og handler om &
skape sammenheng mellom studiens utforming og funn, og spersmélene man ensker &
besvare (Tjora, 2017). Yin (2018) skiller mellom tre hovedtyper gyldighet; construct validity
(begrepsvaliditet), internal validity (indre validitet) og external validity (ytre validitet).
Begrepsvaliditet blir definer som, “identifying correct operational measures for the concepts
being studied” (Yin, 2018). Med andre ord dreier det seg om operasjonalisering, altsa det &
konkretisere begrepene eller konseptene man ensker & méle (Svartdal, 2019). For & oppna
begrepsvaliditet i dette studiet skal begrepene som brownfield, revitalisering og

transformasjon, operasjonaliseres for & kunne svare pa problemstillingen. Indre validitet kan
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kun anvendes ved forklarende og kausale casestudier. Utrykket kan defineres som et mal pa
hvor godt man har malt det man skulle male (Ulleberg, 2002), og hvorvidt forskningsmetoder
og funn reflekterer hensikten med undersokelsen og representerer virkeligheten (Jacobsen,
2015). Ytre validitet dreier seg om at resultatene fra en studie med begrenset omfang kan
generaliseres, og dermed regnes & gjelde en storre mengde data enn det opprinnelige studiet
(Grenmo, 2018). Det finnes tre typer generalisering som gjor seg aktuelle ved kvalitative
casestudier; naturalistisk, moderat eller konseptuell generalisering. Her brukes sistnevnte
metoden, siden det var enskelig & generalisere pd tvers av transformasjonsprosjekter ved &
utvikle og presentere konsepter, dvs. begreper, metaforer og typologier og teorier som vil ha
relevans for andre tilfeller eller transformasjonsprosjekt, enn det som er undersekt (Tjora,

2017).

I trdd med (Yin, 2018) Reliabilitet eller pdlitelighet « The consistency and repeatability of
producing a case study’s findings», handler om a serge for at en forsker kan senere gjenta
studiet, ved a folge samme prosedyrer som ble beskrevet i casestudien, og ankomme de
samme funnene og konklusjonene. Hovedformalet med pélitelighet er & minimere errors (feil)
og biases (skjevheter) 1 studien (Yin, 2018). Det kan vere utfordrende & opprettholde
reliabiliteten, blant annet med tanke pa kontinuerlig endring av situasjonen rundt undersokte
caser, som vil sannsynligvis pavirke hvilke intervjudata blir generert. For a bevare hoyest
mulig palitelighet, ble det opparbeidet forkunnskap om case og forberedt intervjuguide i
forkant av intervjuene. Under selve samtalen forsekte vi en naytral eller objektiv posisjon, for
a unngé eventuell stoy. For a styrke péliteligheten er det altsd vesentlig & fortelle om

forholdene internt i undersegkelsen (Tjora, 2017).

A vare transparent dreier seg om hvorvidt og hvordan detaljene i studien beskrives for lesere.
Formalet med & opprettholde transparens er at «leseren far sd godt innblikk i forskningen at de
kan ta stilling til forskningens kvalitet» (Tjora, 2017). Transparens omfatter diskusjon av
spersmél som for eksempel; hvordan undersegkelsen er gjort, hvilke valg som er tatt pa de
ulike tidspunktene, hvordan deltakerne ble rekruttert, hvilke problemer dukket opp, teorier
som benyttes og hvordan disse har virket osv. Palitelighet og gyldighet vil reflektere hvor
godt valgene tas, mens transparens vil gi en indikasjon pd hvor godt valgene formidles 1

forskingsrapporteringen.
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3.13 Forskningsetikk
Her beskrives hvilke etiske betraktninger som skal tas hensyn til ved generering og bruk av
kvalitativ og kvantitativ data ved case som forskningsmetode. Etterfulgt av dette beskrives

mulige feilkilder, som det mé tas hoyde for.

Tjora (2017), mener at “en slags etisk sans ber ligge implisitt i1 all forskning, strengt tatt
uavhengig av de formelle juridiske kravene til forskning”. Imidlertid finnes det etiske
utfordringer tilknyttet de ulike metodene som brukes til & samle inn, bearbeide og anvende
genererte data. Den nasjonale forskningsetiske komitéen gjor greie for det generelle kravet
som stilles. Hovedprinsippet er at forskeren skal ha god kommunikasjon med deltakerne som
aktivt skal bidra i forskningen, for 4 kunne gi samtykke til deres bidrag. Dette er spesielt
viktig ved mistanke om risiko for belastning pd informanten. Til enhver tid har informanten
rett til & trekke seg, uten noen konsekvenser som er til ulempe. Det er altsa innforstatt at
dialogen med akterene skal forega pé premisser av tillit, konfidensialitet, respekt og

gjensidighet (Tjora, 2017).
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Kapittel IV

4 Dataanalyse av studieomradet

4.1 Del 1. Presentasjon av relevante dokumentstudier

I dette kapitlet presenteres det fire eksempler pa byomrader opprinnelig kategorisert som to av
de fem brownfield-typologiene som har gjennomgatt en eller annen form for transformasjon,
se tabell 1. Likhetstrekkene mellom dem er at de er alle bydeler som har hatt en post-
industriell bakgrunn forbundet med den industrielle revolusjon fra 1800-tallet. Felles for disse
var nedgang i tung industri samfunnet, og oppgang 1 informasjons- og kunnskapssamfunnet.
Steder slik som Bergen, Skien, Oslo og Malmoé erkjente behovet for 4 markere et klart trekk
fra industriell tilbakegang og transformere de «ledige» og «forurenset» brownfields
omradene. De tidligere bytransformasjonene ligner pa Tollbukaia ved at alle fire bydeler er
beliggende ved vann eller sjo. Kulturkvartalet Verftet 1 Bergen har et arealomrade som kan
tilsvare Tollbukaia, mens Aker Brygge, Klosteroya og BoO1 er noe storre 1 dekar, men kan
likevel sammenlignes med Tollbukaia for prinsippene av blandet bruk er det samme pa alle

dokumentstudiene. Dette diskuteres videre i kapittel 5.

Tabell 1: Brownfield typologier av de fire dokumentstudieomrader og Tollbukaia
(Thorbjornsen, 2020).

Transformasjons 1.Forurenset 2.Falleferdig 3.Forlatt 4.0mrade som er
-omréader /Neglisjert landomrade  lite brukt 5.Ledig
Aker Brygge x
Kulturkvartalet
USF Veftet ®
Klosteroya *

Bo01 Vistra
Hamnen

Tollbukaia *
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Eksempel 1: Aker Brygge i Oslo

Aker Brygge befinner seg rett ved sjokanten midt imellom tilgrensende Rédhusplassen og
Vestbanen i nord og Filipstad og Tjuvholmen vest i bydel Frogner. Omradet er 58 dekar stort,
og tilferer hovedstanden nesten 400 boliger og 7000 arbeidsplasser. Per dags dato er bryggen
privateid ved Norwegian Property ASA (Workinprogress-design) og driftes av Bryggedrift
A/S. Eiendomsselskapet Aker Eiendom A/S stod for utbyggingen av Aker Brygge i perioden
fra 1986 til 2002.

Omtrent 60 000 kvm av neringslokalene og ca. 8 000 kvm av utearealet var kjopt opp av
Linstow Eiendom A/S i 1996. Eiendomsselskapet gjennomferte ombygging av disse i 1986
med arkitekten, Telje-Torp-Aasen. Aker Brygge ble kjopt opp av NPRO ASA 12006, men

Linstow forvaltet portefeljen pa deres vegne frem til 2009 (Linstow.no, udatert).

Bakgrunn for transformasjonsprosjektet

Aker Brygge, ble tidligere oppreist for & oppfylle sin rolle som skipsverft innad det eldre
industrimiljeet 1 Papervika, bydelen som tidligere het Holmen. Industriomrédet har hatt en
lang historie knyttet til skipsbyggerkunst. Skipsbygger firmaet Agers Mechaniske Varksted
ble etablert 1 1841 med initiativet til datidens Oslos griindermiljo. Virksomheten ble dominert
1 Akerselva aret etter. Fra 1950-tallet ble verftene byrakratisert, noe som gjorde at
masseproduksjon av skip ble vanlig. Fra arene 1960- og 70 vokste produksjonen til en enda
starre skala, der det ble bygget supertankere og oljeplattformer. Produksjonen pa Aker Brygge
var 1 gang helt til virksomheten ble overfladig som produksjonsenhet og 1 1982 ble det
bestemt at verftet matte legges ned. Det var pa dette tidspunktet at lokaler ble frigjort av
industrivirksomheten som skulle bygges om for forste gang. De fleste produksjonshaller som
1a ut mot sjoen, ble revet og erstattet av nye kontor og forretningsbygg. De indre omradene

ble bygget om til eksklusive og dyre boenheter. Aker Brygge ble innviet i 1986.
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Figur 7. Restaurerte fasader fra tidligere skipsverftet og promenade «Stranda» pa
Aker Brygge (FOGRA Reklamefoto AS, 2014).

Aker Brygge er en av delprosjektene som ble ferdigstilt i sammenheng med Fjordbyplanen
(Oslo Kommune, udatert-a). Planen er Oslos store barekraftige byutviklingsprosjekt pa byens
sjofront, vedtatt i 2008, igangsatt i 2011. Prosjektets méal var &, «frigjore Oslos havneside til
nye byomrader, som kjennetegnes av hoy kollektivdekning» (Oslo Kommune, 2008). Delmaél
ved oppussingen var at Aker Brygge skulle omgjeres fra & vare kun turistattraksjon pa
sommeren, til attraktiv bydel som er 1 bruk hele aret rundt, av badde Oslofolk og turister
(akerbrygge.no, udatert-b). 20 &r etter forste innvielsen bestemte Norwegian Property at Aker
Brygge skulle gjennomgé en betydelig oppgradering og i 2014 ble en omfattende

transformasjon satt i gang (Norwegian Property, udatert).
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Transformasjonsprosessen og resultat

i
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Figur 8. Bilde viser havneanlegget Aker Brygge Marina (akerbrygge.no, udatert-a).

Utbyggingen av Aker Brygge bestod av fire byggetrinn. Bryggen ble utviklet i regi av Aker
Eiendom A/S 1 tidsperioden mellom 1985 til 2002. Ferste byggetrinn 1 transformasjonen av
Aker Brygge ble fullfort 1 1986 og bestod av omforming til sentrumsomrade med nye boliger.
Andre byggetrinnet omfattet blant annet etablering av IMAX-kinoteater ferdigstilt i 1997,
som ble transformert til Aker Brygge Latter i 2014. Tredje byggetrinnet omfattet revitalisering
pabegynt 1 2011. I sammenheng med satsingen pa Fjordbyen, ble det gamle industriomradet
transformert til et spennende strok med historiske element som né stér tydeligere 1 samspill og

kontrast med moderne element. (Oslo Kommune, udatert-b).

Fjerde byggetrinn utgjer de seneste rehabiliteringene i forbindelse med prosjektet som startet i
2014, der blant annet gamle fasader fra 80-tallet ble renovert (se figur 7). Oppgraderingen av
bydelen som ble fullfert 1 2014, har apnet opp for etablering av nye kontorarealer,
forretninger, serveringssteder, boliger og rekreasjonsfasiliteter og i dag byr Aker Brygge pa et
mangfold av sentrumsfunksjoner. Det har blitt etablert en bathavn kalt Aker Brygge Marina
en promenadebrygge (se figur 8), og en sauna. I tillegg drives det utleie av elektriske béter og
annet friluftsutstyr. Det holdes arrangementer som markeder, motevisninger, kunstutstillinger,

og lignende.
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Det finnes flere kulturminner som gjor at omradet har en historisk dybde. Blant SEFRAK-
bygg oppreist for 1900-tallet er historiske Verkstedhallen fra 1854 (Riksantikvaren, udatert).
Forkortelsen SEFRAK star for «Sekretariatet For Registrering Av Faste Kulturminne i
Norge» (Riksantikvaren, 2020). Bygget bestér i dag av kontorlokaler i 3., 4. og 5 etasje, som
gir arealeffektivitet med opptil 103 arbeidsplasser ved full utnyttelse av hele det ledige
arealet. Det restauranter og butikker i 1. og 2. etasje (Norwegian Property, 2020).

Aker Brygge fremstar i dag som et utpreget postindustrielt landskap, kjennetegnet av
funksjonsblanding (nering, bolig, handel og kultur), samtidig et sterkt fokus pé
omgivelseskvalitet og visuell orden (Bjerkeset & Aspen, 2015). Gjennom tydeligere samspill
og kontraster mellom industrihistorien og samtiden, er Aker Brygge blitt en levende og

moderne bydel som barer pa en del av Norges historie (akerbrygge.no, udatert-b).

Eksempel 2: Kulturkvartalet Verftet i Bergen

Kulturkvartalet Verftet i Bergen bestér i dag av kunst- og kulturarenaen USF Verftet og 151
boliger fordelt pa 10 bygg, som ligger rett ved bryggekanten mot Puddefjorden i bydelen
Nordnes pa ca. 15,7 dekar. USF Verftet er pa totalt 10 000 kvadratmeter og inneholder arealer
for produksjon og formidling av kunst og kultur (Bergen byleksikon, 2013). I tillegg ligger
Kippers bar & kafé i bygget, med utnyttelse til kaiomradet.

Huseieren AS Norwegian Preserving Company épnet deler av den gamle sardinfabrikken for
kunstnere 1 1984. Disse jobbet med a samlokalisere kunst- og kulturrelaterte virksomheter, og
oppnadde dette 1 1993. Stiftelsen Kulturhuset USF ble etablert av kommunen,
fylkeskommunen og staten som en ikke-naeringsdrivende stiftelse. Formalet var a opprette et
flerbruksbygg for kunst og kultur. USF star for United Sardine Factories. Virksomheten er
sikret gjennom langtidskontrakt med huseieren. Rundt 300 mennesker har sitt arbeid 1
Kulturhuset som gir husrom til 180 virksomheter fordelt pa alle fagfelt innen kunst og kultur,

se figur 9 (Bergen byleksikon, 2013).
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Figur 9: Kulturkvartalet USF Verftet (Thorbjornsen, 2014).

Transformasjon og resultat

USF Verftet var opprinnelig en del av et skipsverft kalt Georgernes Verft som produserte
treskip. Nering innenfor skipsbygging startet i 1784 av Georg Bunchorst og Georg Vedeler.
Produksjonen holdt pa til slutten av 1800-tallet, da jernskip ble mer vanlig. Etter at verftet ble
avviklet fra begynnelsen av 1900-tallet ble det satset pad hermetikk og sardinproduksjon ved
United Sardine Factories Itd. Fabrikken var i sin tid regnet som Norges storste
hermetikkfabrikk (Bergen byleksikon, 2001). Anlegget star slik det gjorde ved ombyggingen i
dag, med unntak av to sterre sjgboder som né er revet. Strukturendringer 1 n@ring og
teknologi gjorde at sardinfabrikken ble avviklet i 1983. Ombyggingen av den gamle
sardinfabrikken til et moderne fleraktivitetshus ble gjort ved arkitektfirmaet 4 B Arkitekter
(Serensen, 2013). En senere storre ombygging, kalt Arena USF ble ferdigstilt 1 2013 av
Rambgll. Den ble prosjektert universell utformet med fokus pé akustikk og arkitektur tilpasset
bygget (Nore, 2013).

Transformasjonen av Kulturkvartalet USF Verftet omfattet ogsa nybygg av leiligheter rett i

narheten av den gamle sardinfabrikken. Kaiomradet foran leilighetene er dpent for boende og
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besgkende og gir bruksmuligheter for sjobad og rasteplass (figur 10). P4 denne méten har
kommunen unngétt homogenisering av bydeler ved at bryggekanten av Georgernes Verft er
offentlig. Dette har gjort omradet attraktivt ved at det er bade i naerhet til fjorden og i naerhet
til en kunst- og kulturarena. Verftet tilbyr underholdning og fritidsaktiviteter til bade de som
bor i nabolaget, og andre besgkende. Kulturhuset gir ogsa arbeidsplass for mange aktorer

innen kultursektoren.

I folge Loures og Vaz (2018) etter sin «brownfield»-kategorisering, er USF Verftet omridet
«ledig», pd grunn av at verft omradet ble overtatt av Norwegian Preserving Company i 1984,
aret etter nedstengingen av sardinfabrikken. I store deler av perioden sd har verftet alltid hatt
aktivitet og industri som var aktuelt i de forskjellige tidsepokene. Transformasjonen
innvendig var omfattende, og fasaden er blitt bevart. Riksantikvaren har vernet omradet til et
kulturmiljo noe som har gjort at eierne av den gamle sardinfabrikken har tatt godt vare pa
bygget og historien den innehar. Dette er et tidligere industriomrade som er blitt revitalisert til

a bli tilpasset sine omgivelser.

Figur 10: Kaiomrddet utenfor leilighetene ved Georgernes Verft, USF Verftet er lengst frem i
bildet (Hansen, 2011).
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Eksempel 3: Klostergya i Skien

Klostergya er en bydel 1 Skien som ogsd ble kalt Gimsey med den bakgrunn at den ble brukt
som beite for geiter, den eies 1 dag av Norske Skog (figur 11). Oya ligger midt imellom Skien
sentrum og Herkules-omradet, bydelen seor for Klosteroya. Tomtens sterrelse er pd 130 dekar,
med tilrettelagt strandsone langs Hjellevannet. Den er i dag under utvikling av tiltakshaver
Klosteroya Vest (Aarhus, 2019; Bratsberg Gruppen, 2019). Qya bestér av en neringspark med
private og offentlige virksomheter og en videregdende skole pé ostsiden. P& vestsiden er det
bygget boliger, og det er flere som er under utvikling. Det er planlagt 299 leiligheter til
sammen (Aarhus, 2019). For gyeblikket har Klostereya Vest fullfert byggetrinn tre 1 2019, og

det gjenstar byggetrinn fire og fem siden planleggingen av transformasjonen i 2013.

Figur 11: Klosteroya med nye leiligheter og transformert renseanlegg i 2019 (SkienBBL,
2019).

Historie

Klostergya har en lang forhistorie fra & vere et hovdingsete fra slutten av 1000-tallet til &
vare et klostergods pa 1400-tallet der gya var et sentrum for utvinning av malm og
metaller. Det var ikke for 1 1910 at datidens sterste papirkonsern A/S Union (Union Co.)
etablerte seg pa oya med A/S Klosterfoss Papirfabrik. Union kjepte store deler av oya og
utvidet sin produksjon til cellulose pd nabogya Smiegya. Et biprodukt av cellulose er sprit,

noe som gav tilnavnet til et av industribyggene «Spriteny.

Etter 2. Verdenskrig ekspanderte Union ytterliggere med en ny fabrikk pa eya, PM6 1 1958.

PM7 sto ogsa ferdig som ny cellulose fabrikk og papirfabrikk. Markedskreftene gjorde det
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nedvendig for Union & redusere utslipp etter nye natur- og miljevernkrav. I 1996-1997 ble det
bygget nye anlegg for produksjon av rastoff og et nytt renseanlegg for avlegpsvann.
Renseanlegget har en spesiell arkitektur av kvinnelige gallionsfigurer, den ble utsmykket av
Marit Benthe Norheim (figur 12). Dette gjorde Union til Norges 4. storste moderne
papirfabrikkanlegg i sin tid. Papirfabrikken hadde 400 ansatte og med gode resultater
fusjonerte Union med Norske Skog 1 1999. Etter artusenskiftet mette papirindustrien
utfordringer som gjorde at Norske skog la ned Union 1. mars 2006 (Klosteroya Vest, 2019a).

Figur 12: Kunstnerisk utsmykking av det tidligere renseanlegget som nd er bygget om til
leiligheter (Norsk institutt for kulturminneforskning, 2019).

Bakgrunn for transformasjonsprosjektet

Etter nedleggelsen av Union AS 12006 ble det dannet en styringsgruppe, «Klosteroya Nye
Muligheter». Dette var et samarbeid med Norske Skog og Skien kommune som hadde ensker
om a skape ny aktivitet pd gya. Visjonen deres var at Klostergya skulle vaere et motested for
kompetanse og kreativitet (Tennesen et al., 2006, p. 3). Dette ville bygge pa oyas lange
historie innen nyskaping og verdiskaping. Industrien hadde lenge dannet vekst og industriell
kompetanse i1 regionen. Qyas sentrale posisjon 1 sentrum av Skien ville gi muligheter til
attraktive lokaler for naringer som hadde behov for & vere i sentrumsnare omréder.
Klostergyas kvaliteter hadde ogsé verdi for heyere utdanningsinstitusjoner, noe som er med
pa & stimulere til befolkningsvekst 1 regionen (Tennesen et al., 2006). Virksomheter som
krevde store utearealer og/eller transportbehov ville ikke vere 1 trdd med visjonen da ensket

var a holde Klostergya fri for forurensning og miljepévirkning. Pa est- og nordsiden av gya
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var det viktig med tilstrekkelig utnyttelse av arealene, da disse omradene var dominert av
industrielle bygg. Her var det gode lokaler for verkstedbedrifter og bedrifter med mekanisk
produksjon. Kunstneriske og kulturelle virksomheter hadde ogséd ensker om 4 leie lokaler pé
grunn av gyas historiske bygg og beliggenhet. P4 vestsiden var det grunnlag for ny
bebyggelse av bolig med dpnere og lavere utnyttelse som inkluderte grennstruktur, vannfront,
meteplasser og bevaring av kulturminner (Tennesen et al., 2006, p. 4).
Befolkningsprognosene viste ogsa til at det ville vaere befolkningsutvikling i Skien. For alle
typer naringer sa ville en befolkningsvekst ogsa ha en sammenheng med nearingsvekst
(Tennesen et al., 2006). Hvilket som gjorde at det var viktig 4 tilrettelegge for ulike bedrifter
og institusjoner. Det var ogsd ensker om 4 integrere Klostergya til resten av sentrumsomradet
til Skien som fysisk ville viderefore infrastrukturen fra gya til sentrum. Unions tidligere
virksomhet gjorde eiendommen avgrenset. Ved & koble gya mot Skien sentrum og
tilgrensende sentrale omrdder slik som Langbryggene, Smieoyene og Herkules sé ville dette
stimulere til en tettere utvikling av aktiviteter innen bolig, handel, kultur- og

servicevirksomheter (Tennesen et al., 2006).

Transformasjon og resultat

Klostergyas byggetrinn én og to ble fullfert i 2014 med transformasjon av det gamle
renseanlegget fra Union og et nytt leilighetsbygg pé vestsiden av gya. Det gamle
renseanlegget fikk tilnavnet Stockmann, mens det nye leilighetskomplekset fikk tilnavnet
Rosmersholm etter verker fra dramatiker Henrik Ibsen. Han var fodt og oppvokst pd Skien,
med den grunn til at Klostergya skulle ogsa ha et minne etter hans historie. De kvinnelige
gallionsfigurene pa det gamle renseanlegget er blitt bevart, og bygget er blitt restaurert til &
inkludere leiligheter med tilherende vestvendte terrasser (figur 13). Det var et onske om &
bevare den opprinnelige formen av det gamle renseanlegget pa grunn av dens beliggenhet, og
den kunstneriske utsmykkingen som gjor anlegget til et kjent landemerke for Skien (Tennesen
et al., 2006). En bystrand og to brygger er blitt opparbeidet foran byggene som en del av
turveien konstruert langs landskapet rundt eya (Arhus, 2014). Det er en gjennomgdende
gronnstruktur og tilgjengelige friomrader langs skraningene ved leilighetene. Det er ogsé blitt
konstruert en gangbru fra Klostergya til Herkules omradet. Gangveien gir et
sammenhengende turveinett langs Skien sentrum og Klostergya (Klosteraya Vest, 2019a).
Riksveien som gér over Klostergya til Skien sentrum fungerer som hovedtransportiren 1

omradet.
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Figur 13: Det gamle renseanlegget, revitalisert med nye leiligheter i 2014 (A.L Hoyer Skien
A/S, 2014).

Videre ble 149 nye leiligheter fullfert av tiltakshaver Klosteraya Vest pé vestsiden av oya i
2019 som en del av byggetrinn tre. To leilighetskomplekser har fatt tilnavnet Gabler og
Lovborg som ogsa er verker fra Henrik Ibsen (figur 14). Gabler er et bygg med 25 leiligheter 1
varierende storrelse fordelt pa seks etasjer, mens Lovborg er to trappehus med 22 leiligheter,
som knytter det nedre Klosteraya-platdet sammen med Klostergata (Aarhus, 2019).
Byggemaéten pa begge konstruksjoner er tradisjonell med bruk av betong, stél yttervegger av
treverk og klimavegger. Beliggenheten pd byggene er ved vannet. De er prosjektert til &

handtere en 200-arsflom om Hjellevannet skulle ga over sine bredder (Aarhus, 2019).

Figur 14: Leilighetskompleks Gabler til venstre og Lavborg til hoyre (Aarhus, 2014).
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Byggetrinn fire og fem med flere nye leilighetskomplekser er videre i planleggingen pr. dags
dato (31.03.2020). Blant de post-industrielle eiendommene som er pa Klosteraya er det blant
annet; Cellulosefabrikken, Spritfabrikken og Produksjonshall som er vurdert som
verneverdige bygninger som skal bevares sa langt det er mulig ved transformasjon (Tennesen
et al., 2006). I folge Loures (2018) etter sin «brownfield»-kategorisering, er Klosteroya
betraktet som «ledig» med den grunn til at Norske Skog avsluttet virksomheten 1 2006, og var

1 gang med et samarbeid med Skien kommune for & transformere omrédet pa nytt.

Ifolge tiltakshaver Klosteraya Vest sa har mottakelsen av ndverende transformasjon veert
vellykket, ved & uttrykke at «mange mener Klostergya Vest er byens beste sted & bo. Med
narhet til alle byens fasiliteter f4r de en ny moderne og lettvint livsstil» (Klosteraya Vest,
2019b). De forste innbyggerne flyttet inn allerede 1 2014, samtidig som flere av
industribyggene ble utleid. Basert pa analyser fra «Klostergya Nye muligheter» sa var gyas
egenskaper og konkurransefortrinn godt egnet for utvikling av arbeidsplasser og bolig

(Klostergya Vest, 2019a; Tennesen et al., 2006).
Eksempel 4: Bo01 - Vastra Hamnen i Malmo

BoO1 er et urbant utviklingsomrade 1 Vastra Hamnen bydel i Malmé sentrum, Sverige. Med
beliggenhet rett ved havet, 1 nerhet til Jresund, ble den post-industrialiserte bydelen utbygget
fra 1998 (figur 15). BoO1 startet som en internasjonal boligutstilling i 2001 og har fortsatt
utviklet seg som et permanent nabolag i bydelen. Med deltakelse til over 20
eiendomsutviklere har 44, 5 dekar av omradet blitt transformert til en funksjonsblanding av

bolig, naering og rekreasjon, bygget etter baerekraftige prinsipper (Baltic Urban Lab, Udatert).

Figur 15: Bo0l - en funksjonsblanding etter beerekraftige prinsipper (Making Lewes, 2018).
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Bakgrunn for transformasjonsprosjektet

Siden midten av 1800-tallet har bydelen vart dominert av Kockums, som pa denne tiden var
en stor skipsbyggings bedrift i Sverige. Kockums begynte a flytte sine operasjoner ut av
Vistra Hamnen omrédet i lopet av 1980-tallet. Over tid ble de store terrbryggene fylt ut, den
siste ble fylt ut for & gjore plass til et nytt Saab-anlegg i 1987. Saab flyttet ut fra bydelen pa
1990-tallet (Baltic Urban Lab, Udatert). Landomradet var forurenset med aromatiske
hydrokarboner, ettersom skipsbyggeriene fra 1840-tallet og industriene i1 senere tid pavirket
stedet med forurensende utslipp. Landomradet blir klassifisert som «forurenset» etter Loures

& Vaz (2018) sin brownfield kategorisering.

Representanter fra Malmo kommune onsket 4 revitalisere landomrédet ettersom det
forurensede arealomrddet kunne fa bedre nytte. Planleggingen startet i 1998 der deltakerne
fremmet «Kvalitetsprogrammet» med 20 eiendomsutviklere som ble valgt ut for prosjektet.
Sammen var de medlem av «Eiergruppen» som utviklet de detaljerte retningslinjene for
bygningene pa stedet (Baltic Urban Lab, Udatert). Malmé kommune var grunneier av
eiendommen og arbeidet med dekontaminering av jordsmonnet ved & erstatte det med rent fyll
og et tykt lag med matjord. De solgte ogsa mindre eiendommer til eiendomsutviklere for egen
prosjektutvikling. Alt gikk etter «Kvalitetsprogrammet» og hovedplanen de hadde planlagt for
prosjektet (Austin, 2013).

Transformasjon og resultat

Transformasjon av den forurensende eiendommen ble gjort av 20 eiendomsutviklere og 26
arkitektfirmaer (Austin, 2013). Det ble dannet et mangfold av forskjellig boligtyper og
nabolag, noe som motsatte seg fra andre flerfamilie boligprosjekter som tradisjonelt pleide &
ha samme repeterte bygningsdesign. Utnyttelsen av arealet skapte en befolkningstetthet pa 43
personer pr. dekar, der over 70 bygninger tilbydde 1425 boenheter. Hoy boligtetthet er
baerekraftig, det bidrar til bevaring av landomrader og ekosystemfordeler. En blanding av
enhetsstorrelser og eierskapstyper forbedrer ogsa befolkningens heterogenitet. BoO1 har blant
annet tiltrukket seg flere unge familier (Austin, 2013, p. 37). I den nordlige og vestlige delen
av bydelen er det syv og fem etasjers bygninger som omkranser to og tre etasjers bygninger
med deres lukkede gardsrom (figur 16). Alle bygningene er pd bakkeniva mot gaten.
Bydelens skyskraper og landemerke «Turning torso» er Nordens heyeste hus pa 190 meter og

har 150 leiligheter (figur 16) (Paulsen, 2004).
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Figur 16: Leiligheter fra 2-7 etasjer,
bygningene med 2-3 etasjer har lukkede
Y gdrdsrom, og «Turning torsoy» (Austin,
2013).

Det er relativ kort avstand til Malmo sentrum
| pé ca. 3 km, derfor har BoO1 fatt utviklet

18 stier som er dedikert til gang- og sykkelbruk.
: Det er litt mer enn fem mil med sykkel -og
gangsti som strekker seg fra BoOl1 til

ms=. vestsiden av havnen. Alle innbyggere

. befinner seg 1500 meter fra naermeste
busstopp, bussene kjorer med et intervall pa
syv minutter. Bileierskapet er generelt lavere
1 BoO1 enn i resten av Malmo (Austin, 2013).

Etter transformasjonen ble bileierskapet

likevel hayere enn forventet, og det ble dermed bygd et parkeringshus i enden av BoO1.

Landskapsarkitekturen pa BoO1 er designet med forskjellig skala og materialer som
inkluderer; torg, park, strandpromenade og rekreasjonelle omrdder. De grenne omridene
bidro til et gkologisk grunnlag for oppblomstring av det biologiske mangfoldet pd BoO1. Mer
enn 50% av arealet pa BoO1 er apent landskap. Pa grunn av gkt fokus pa klima og verforhold
utarbeidet utviklerne overvannshandtering. Det ble bygget nedlepsrer for drenering av vann
fra bygningene for a dreie vannet gjennom smale kanaler til en regnhage eller til sundet, se
figur 17. Grenne tak, gdrdsdammer og gjennomtrengende asfaltering ble ogsa tilpasset
overvannssystemet til BoO1. Avrenningskanalene ble designet til & tale storm og hadde stor
kapasitet pa grunn av tilstedevarelsen av grenne tak og andre gjennomtrengende overflater
(Austin, 2013). Stormvannet ledes til sma, vegeterte bassenger for infiltrasjon og forbedring

av vannkvalitet for utslipp 1 sundet, se figur 18.
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Figur 17: Nedlopsror pa Bo0lI(Austin, 2013).

Figur 18: Infiltrasjons basseng for overvannshdndtering (Austin, 2013).

Det apne systemet pa BoO1 gjorde innbyggerne mer bevisste pa hvor viktig det var a
synliggjore hvordan overvannssystemet fungerte i bydelen. Bruken av ulike materialer og
estetikk gjorde ogséd lokalomradet attraktivt. Utbyggelsen av BoO1 har hatt lite fokus pa
parkering da det er bare 0,7 plasser pr. boenhet. Biltransport er primarkilde til forurenset
avlep av overvann, dette er noe som krever omfattende vannkvalitetsbehandling. Derfor vil en
bydel som Bo01, bli preget av mindre forurensning ved at det er fotgjengerorientert, og ved at

bare en mindre andel av innbyggerne eier bil (Austin, 2013).

Energivirksomheten 1 BoO1 er forst og fremst utvikling av fornybare energiressurser fremfor a
vaere energieffektive bygninger. 100 % av sin energi er fra fornybare kilder som inkluderer

vindturbin, solcellepaneler og geotermisk (varmepumpe). Maélet var & senke energinivaet til
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40% av det svenske gjennomsnittet (Austin, 2013, p. 44). Noe flere av bygningene pa Bo0O1
har oppfylt.

Bo01 sitt «Kvalitetsprogram» var en suksess som gav en gkt standard for arkitektur, landskap,
energi, vann- og avfallshdndtering, og biodiversitet. Internasjonalt var det flere land som s4 til
Bo01 til & ha oppnaddd malet med & vare en bydel som er barekraftig og selvopprettholdt med
bruken av fornybare ressurser. BoO1 fikk kallenavnet «Morgendagens by» for a veere en av
verdens forste karbonneytrale bydeler (Magasinet Kote, 2015). De negative konsekvensene av
prosjektet var at bolig kostnadene var for hoye for moderate til lav-inntekts beboere, da
ettersporselen for & bo i1 bydelen var hoy mellom 2001-2007 (Austin, 2013, p. 49). Selv om
onsket var & skape en bydel for alle, utgjor BoO1 en homogen gruppe av hvite svensker.
Mangel pad mangfold skyldes den hoye prisen i omrddet (Baltic Urban Lab, Udatert). Derimot

viste bydelen at befolkningstettheten ikke reduserte livskvaliteten til innbyggerne.
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Del 2. Casestudie av Tollbukaia og bydelen Strgmsg

4.2 Stedsanalyse

Studieomradet vil 1 dette kapitlet bli presentert ved hjelp av en stedsanalyse. Regjeringen
papeker at «God og langsiktig by- og tettstedsutvikling fremmer livskvalitet, nceringsutvikling
og et bedre miljo» (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, udatert). Stedsanalyse er et
verktoy som statter opp mot arbeidet med tettstedsutvikling, da det utgjer et verdifullt

grunnlag for bedre stedsforstaelse og méleinnretning 1 planlegging og byggesaksbehandling

(Skjeggedal, 1993). Hensikten er hermed at leseren skal fa mer forstielse av stedet og hva vi

1 !
~ Holmen/

0 125 250 500 km
T T A

N

A 0 0.25 0.5 1 km
I TR N I SN S N

onsker & underseke i forhold til integrasjon av Tollbukaia i utviklingen av bydelen, Stremse.

Figur 19. Kartet viser stedsanalyses avgrensning (Nowak, 2020f).

Analysen beskriver Tollbukaia 1 en storre sammenheng med bade Stremsg og Drammen by
generelt. Stedets fokusomrader illustrert pa figur 19, inkluderer Stromseg der Tollbukaia

ligger, deler av bydelen Bragernes, Rundtom og Tangen.

Forste delen i Stedsanalysen som presenteres, er ssammensatt av informasjon om tidligere
Drammen kommune og feringer som gjelder for analyseomradet. Videre vil analysen g innpa
kulturminner og kulturmiljo og historisk utvikling. Neste underkapittel omtaler bydelen

Stromsa, der transformasjonsomrédet har sin beliggenhet. Etterfulgt av dette undersekes

45



eksisterende kunnskap om fire felgende tema; bystruktur, mobilitet, rekreasjon og friluftsliv,

og natur og landskap.

Omradeavgrensning

Stedet som analyseres horer til bydelen Stromse og hovedfokuset rettes mot Stromselepet
som bestér av folgende omrader; Tollbukaia, Krankaia, Myrakaia. Fra Stremselepet gar
avgrensningen ser-ost mot Rundtom og ser-vest via boligomradet mot Bjernstjernes
Bjornsons gate (Fv319), som vist i figur 19. Videre avgrenses analyseomrddet av
Drammensbrua (E18) 1 vest. Avgrensningen av caseomradet som undersgkes nermere 1 denne

oppgaven vises i figur 19 (Drammen kommune, 2015d).
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Figur 20: Utklipp av plankartet i Kommuneplanens arealdel for perioden mellom 2014 og
2025(Drammen kommune, 2015a).
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All planlegging i Drammen kommune skal skje i samsvar med ndvarende kommuneplanens
arealdel (KPA) figur 20, som ble vedtatt under bystyremeatet 05.oktober 2015 og gjelder 1
tidsperioden fra 2014 til 2036. KPA er et overordnet styringsverktoy for strategisk areal og
byutvikling som er sammensatt av plankart med planbestemmelser som er juridisk bindende,

og retningslinjer som oppfyller sin rolle som anbefalinger.

Analyseomradet blir aktuelt brukt for kombinerte bruksformal som inkluderer; industri, bolig,
rekreasjon og naring. Ifolge bestemmelser og retningslinjer 1 KPA er arealomradene merket
med bokstavene A-G og O, avsatt til formal som framtidig transformasjonsomrade for

byutvikling.

Kapittel 7 1 kommuneplanens arealdel gir bestemmelser i forhold til utvikling av
transformasjonsomradet, som skal resultere i en bymessig og variert bebyggelse med blandet
forméal, med hovedvekt pd bolig. Utviklingen pa de avmerkede omridene skal gjennomfores
pa en mate som tilferer byen kvaliteter, ved & danne meteplasser, aktivitetsarenaer og
nedvendig teknisk og sosial infrastruktur. I byplanen regnes det omtalte
transformasjonsomradet, som et av arealreserveomradene med stort boligpotensiale.
Utregningen tar utgangspunkt i utbyggingsomrader 1 Kommuneplanens arealdel (2015). I
byplanen angir kommunen at det avsatte transformasjonsarealet, som inkluderer Tollbukaia,
Krankaia og Myrakaia, Langbrygga og Tjemekrankaia gir mulighet for etablering av 1.050
boligenheter. I KPA gis det foringer for tilrettelegging for sykkel, som skal g& gjennom og fra
de nye transformasjonsomradene. De fleste transformasjonsomradene ligger innenfor 5 km
radius fra Bragernes Torg, som tilsvarer ca. 15 min reisetid med sykkel. Etablering av
tilgrensede sykkelnettverket skal sikres via utbyggingsavtaler eller gjennomferingsavtaler
med utbyggere. Foringene stotter potensiale for sykkeltrafikken som ligger innenfor en

reiseradius pa omkring 15 minutter.

Utviklingsstrategien / Samfunnsdelen

Kommuneplanens arealdel skal felges opp av Bystrategien «k DRAMMEN 2036 — storre,
smartere, sunnerey, som oppfyller rollen som kommuneplanens samfunnsdel og inneholder
mal og strategier for hele kommunen. Slagordet som tilskrives strategien er Byvekst med
kvalitet, ikke kun pé grunn av befolkningsvekst i seg selv, men for at veksten gir flere

muligheter til & bli en enda bedre by (Drammen kommune, 2013).
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Demografi

Drammen kommune har 69 472 innbyggere (Holbergprisen, 2019) og det er forventet en
befolkningsvekst til ca. 79 990 innbyggere 1 2036 (figur 21) (Statistisk Sentralbyrd, 2019).
Med en befolkningsvekst pa ca. 1,5 % pr. ér er det viktig at arbeidsplasser, skoler, barnehager
og aktivitetsarenaer tilpasses endringene (Drammen kommune, 2015d). Grunnet innvandring
og innflytting er det noe sterre gkning 1 befolkningen som er over 18 ar, enn den generelle

veksten.
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Figur 21: Forventet befolkningsvekst i Drammen kommune fra 2019-2036 (Statistisk
Sentralbyrd, 2019).

Reguleringsplaner

I kommuneplanen stilles det krav til utarbeiding av reguleringsplaner for utpekte
transformasjonsomrader. Omradene skal omreguleres fra naring til by/boligbebyggelse som
formal, og ta hensyn til tidligere utearealkrav, som ble gitt i kommuneplanens arealdel,
Sentrumsplan og Drammen kommunens bygningsvedtekter. Dette skal muliggjore etablering
av boligtyper som er attraktive for blant annet barnefamilier, altsa slike som gir trygge
oppvekstsvilkar. Omradene som skal reguleres om til boligbebyggelse er; Sundland,
Landfallgya, Buskerudveien og Tollbukaia. Som tidligere nevnt vil det pa Tollbukaia
estimeres et potensiale pa om lag 1 050 boligenheter. Imidlertid representerer Tollbukaia og
andre transformasjonsomrader, stort potensiale for byutvikling for opptil 50% ekning av

befolkningsmassen. Dette danner rom for tilfering av boligtyper og boligomradetyper fordelt
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mellom folgende typologier; sentrumsboliger, byboliger i bybandet og smahusboliger i felt og

ytteromrddene. Dermed gker sjansen for storre og bedre bysamfunn i framtidens Drammen.

Videre i planbeskrivelsen oppgis det krav om omraderegulering av transformasjonsomrader
som er ment for & sikre kvalitet og funksjonalitet i omgivelsene. Elementer som er palagt &
fastsettes i omradereguleringen er; «helhetlig grep for teknisk og sosial infrastruktur,
offentlige rom, bebyggelsens formdl, bebyggelsesstruktur, volum og hayder, evt. fordeling av
leilighetstyper og evt. rekkefolgekravy (Drammen kommune, 2015d).

Byutvikling i Drammen

Drammen har opplevd store endringer det siste tidret ved hvordan byen ser ut og hvordan den
oppfattes. Fra a veere en by preget av treverk-, cellulose- og papirindustri til & bli en av Norges
byer med storst vekst innad befolkning, nering- og boligmarked. Den krevende
«snuoperasjonen» har omfattet miljoforbedringer ved a rense elva og frigjere sentrum fra
trafikkbelastningen. Tiltakene tillot igangsetting av omdemmeprosjektet med mél om a
«selge» Drammen som attraktiv bo by, ved & vise til positive endringer som har skjedd i byen.
Den overordnede utviklingsstrategien var «Miljopakke Drammeny, et samarbeid mellom flere
kommuner, Miljoverndepartementet og Buskerud Fylke etablerte pd 1980-tallet. Et av malene
med satsingen var & rense Drammenselven, som har gjennom mange ar med
industrivirksomhet blitt et miljoproblem. Det andre mélet var & fa knutepunktet for
gjennomgangstrafikken, flyttet til nye hovedveier, unna byen. Dette ble lgst blant annet ved &
bygge en motorveibro fra Brakeraya pa Bragernessiden og Bangeleokka péd Stromsegsiden pa
1970-tallet, som vist pa figur 22. Miljetiltak fortsatte med «Veipakke Drammen» og statlig
stotte som har muliggjort 4 lede trafikken utenom sentrum og gjennom tunnel i Bragernesasen
og Stromseéasen. Gjennomferte tiltak har vert vesentlig for & gjore sentrumsomrédene
attraktive for rekreasjon og boliger. Disse tiltakene utgjorde grunnlag for implementering av

transformasjonsprosesser i Drammen (Skjetne, 2009).
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Figur 22. Her vises forstbygde motorveibroa i Drammen som gdr fra Brakeroya og
National Industri til hoyre og Stromso til venstre. Flybilde stammer opprinnelig fra
1969 (Drammen kommune, 2017).

11987 initierte Trond Skjefstad, tidligere byplansjef, idékonkurransen kalt « Dremmen om
Drammen» en priskonkurranse om fremtidig byutvikling (Kleven et al., 2014). Konkurransen
viste seg 4 vare et stort steg for konkretisering av byens visjoner for en god byutvikling. Dette
ble supplert med politiske mélsettinger, som vekst 1 befolkning og arbeidsplasser.
Neringslivets og politikernes malsetting var a kjempe mot miljeutfordringene, med kultur og
kunnskap som skulle vaere drivkrefter i forming av byutviklingsstrategiene. P4 denne tiden ble
det mer attraktivt & bosette seg sentralt, og mange sentrale omrader ble regulert til framtidig
boligbygging. Elvebredden pa Grenland, ikke langt unna det som skulle bli Papirbredden, var
et godt eksempel pa dette (Skjetne, 2009).

Transformasjon av eldre industrimilje har da begynt & bli et aktuelt tema, stottet gjennom flere
ulike prosjekter i regi av Drammen kommune. Blant disse var Papirbredden - Drammen
kunnskapspark, offisielt apnet 2. mars 2007, som var etablert pa tomten til den tidligere
papirfabrikken Drammen Mill Paper eller senere Union A/S. Den historiske kulturarven ble
bevart, renovert og bygd om til regionalt knutepunkt for utdanning og innovasjon. I tillegg ble
det bygd en gangbro, kalt «Ypsilon» i 2008, som kobler Bragernes til Stromse og leder rett til
Papirbredden. For samarbeidspartnere i prosjektet er det et symbol pé a bygge broer mellom

organisasjoner og mennesker, for & sa gi mulighet for mennesker 1 alle aldre & studere midt 1
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byen (Papirbredden.no, udatert). Union Brygge er et annet eksempel pa tidligste trinn for

omdemmebygging i Drammen som ble gjort gjennom transformasjon av gamle industribygg.

Blant prosjekter fremover planlegges det a utvikle Drammen gamleby. Gamlebyen har sin
beliggenhet mellom Telthusgata, Bjernstjerne Bjornsons gate og Rundtom. Per i dag er
omradet neglisjert og dermed skal arbeidet med & lofte lave levekar settes som prioritet. I
satsingen vil det brukes gode erfaringer «Fjell 2020y, et prosjekt som hadde som formaél &
forebygge levekarsproblematikk og barnefattigdom som oppleves i flere bydeler i Drammen.
For a folge opp kommunestyrets vedtak, skal kommunen segke penger til & utvikle omrédet og
starte opp et arbeid for & fa til samarbeid med Kommunal- og moderniseringsdepartementet
(KMD), for 4 sd satse pa omtalt omrade fra 2021. I sgknadsbrevet til KMD, papekes et onske
om & styrke tjenestetilbud for innbyggere. Formannskapet er opptatt av a holde enda mer og
tettere kontakt med naringslivet, innbyggere, frivillige lag og foreninger, for a opprette
tjenester som pedagogisk-psykologisk tjenesteyting, helsestasjon, innbyggertorg o.1. Serlig er
samarbeidet mellom ulike akterer et kriterium for vellykket omradesatsing (Drammen

kommune, 2020b).

Kulturminner og kulturmiljg

Omradet som studeres er en del av Drammen kommunes verneverdier for kulturmilje. Dette
er kulturminner der fasadene pa byggene og uteomrddene i umiddelbar narhet er beskyttet
etter Kulturminneloven. For registrering og vurdering av kulturminner i Drammen kommune

er det benyttet Jo Selleegs system for verdivurdering (Selleg, 2012).

Tollbua fra 1877 (se bygg nr 1. pa figur 23) er fredet med den grunn til at det er et symbol pa
havnevirksomheten i Drammen. Det ble tegnet av arkitekt Andreas Bull og har hey
arkitektonisk kvalitet. Tollpakkhuset (se bygg nr 3. pa figur 23) ble fredet samtidig som
Tollbua. Skur 1 (se bygg nr 6. pa figur 23) har hey verneverdi, den ble reist av byarkitekt Alf
Bugge i 1926. Den ble konstruert som et sgylefritt lagerhus med tak béret av limtredragere,
noe som er sjelden i Norge. Bygget ble ombygd til selskaps og samlingslokale med navnet
Maritim Storstue 12011. Skur 2 (se bygg nr 7. pa figur 23) har middels verneverdi, bygget ble
kalt Velferden og ble innviet i 1953 da det ble etterspurt fra arbeiderne i havneomradet.
Bygget omfattet spiselokale og garderobe. Det ble utfort i betong kombinert med et flatt tak
forbundet med et gesimsband som var typisk for et naeringsbygg i 1950-tallet, noe som er

sjelden bevart i Drammen (Selleg, 2012).
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Figur 23.

De fire byggene ligger i et helhetlig kulturmilje som inkluderer ogsé deler av Tollbukaia som
har hey verneverdi. Omrédet knyttes til den betydningen havneomrédet har vert for
Drammens historie, og har derfor svert hoy verneverdi. Tollbukaia og Krankaia er vernet ved

at det reguleres som hensynssone i kommuneplan og reguleringsplan (Selleg, 2012).
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Historisk utvikling av Tollbukaia

Tollbukaia, som opprinnelig het «Tollbugya» ved Stromse bydel 1 Drammen kommune var
knyttet til utviklingen av temmerhandel som kan spores tilbake til 1300-tallet (figur 25).
Videre fra 1800-tallet besto havneanleggene i Drammen av private brygger med tilherende

sjoboder, lastetomter og portkraner (figur 24) (Selleg, 2012)

Foto: l;lersen. Mauritz Nnrskje'rnbanemuseum
Figur 24: Skip og portkraner pd Tangen kai (ncerhet til Tollbukaia)(Norsk jernbanemuseum,
1948).
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E5 AN R
Figur 25 : Tollbuoya 1850 (Selleg, 2012).

Pa denne tiden var det Jernbanen som begynte arbeidet med & bygge et offentlig kaianlegg.
Kaien ble brukt til & betjene skip og godstransport. Det ble videre etablert et godsspor,
«Tangensporet» som ble lagt bak bebyggelsen til Stromse bydel og neert til Tollbukaia.
Kaianlegget fikk sin form i en 40-ars periode frem til 1940-tallet. De apne skurene ble
erstattet med lukkede skur i mur, og store deler av kanalen mellom Tollbueya og fastlandet

ble fullt igjen (se figur 26) (Selleg, 2012). Utfyllingen gjorde at stedet fikk tilnavnet

Figur 26: Tollbukaia (Tollbuoya) 1939 etter utfyllingen (Sellceg, 2012).
Tollbukaia siden omréadet ikke var lenger en oy.

Kommunen ensket & modernisere og utvikle havneomréadet videre og kjopte Tollbukaia av

tollvesenet i 1909 og jernbanens brygger i 1928 (Selleg, 2012). Frem til 1960-tallet var
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Tollbukaia et havneomrade som drev med eksport av papir og cellulose. Nedgangen av
eksporten gjorde at havnen ble videre utviklet til en importhavn (Drammen Havn, 2012).
Halveyen nord for Tollbukaia, Holmen hadde storre rom for utvidelse 1 forhold til dette enn
Tollbukaia. @ya har i dag utviklet seg i takt med industrien og naringslivet i
drammensregionen, den er blitt et knutepunkt for nering og vekst. Utviklingen pd Holmen
gjorde at det ikke var videre nedvendig med installasjoner pa Tollbukaia (Drammen Havn,
2012). Havneomradet er i dag slik det opprinnelig var og fremstar som autentisk siden
Tollbua og tollpakkhuset er to historiske bygninger som er blitt restaurert og pusset opp. De er
de viktigste kulturminnene p& havna som omfatter ogsd Skur 1, Maritim storstue (selskaps og
samlingslokale) og Skur 2, Velferden (kontorlokaler) (Drammen Havn, 2012) (figur 27).
Videre er de andre fasilitetene som finnes pa Tollbukaia tilrettelagt for utleie til bedrifter med
havnerelatert virksomhet. Kaianlegget er blant annet benyttet til 8 mellomlagre trelast (Selleg,

2012).

i
o | T' Skur 1 (Hay verneverdi)
S

Figur 27: Tollbukaia i dag (Thorbjornsen, 2019).
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Historisk utvikling av Streamsg bydel

Stromse bydel er omrédet nord-vest for Tollbukaia, og har 1 fortiden hatt nere forbindelser til
havneindustri og skipsfart. I dag har Stroamse direkte tilknytning til Drammen
Jernbanestasjon, som er Norges fjerde sterste stasjon. Den er ogsa en del av Drammens
viktigste byakse som er forbindelsen mellom Bragernes bydel og Stromse bydel som er

bundet med Bragernes bru (Mellenhus, 2012).

Stromse var Norges nest starste havn pa 1650-tallet og var 1 denne tidsperioden knyttet til
temmerhandel med Holland. Omradet i nerheten til Tollbugata har Drammens eldste
bebyggelse fra denne tiden og strekker seg frem til 1800-tallet. Dette stedet er bevart som
kulturminne og er registrert som kulturmilje i Drammen kommune. Tollbugata var hovedgata
pa Stromse og var et viktig handelsstrek pa 1700-tallet. Det var kjopmenn og det velstiende
borgerskapet som hadde bolig og handel i dette omradet. Kjepmannsgérdene i Tollbugata er
Bangegarden bygget rundt 1790 og Cappelengarden oppfert etter brannen i 1950 (Borgen,
2004a, 2004b). Kjepmannsgarder og bygarder har satt sitt preg pa Stromse og skiller seg

—

<

R _,:1_-:{_‘ e

Figur 28: Lovefontenen i dag ved havne 0 da den sto pBagernes torg i sentrum av
Drammen (Sellceg, 2012).

markant ut fra andre deler av bebyggelsen. Stromse kirke sto ferdig i 1967 og er den eldste
dokumenterte bygningen pa Stremse. Kirken ble bygget som en temmerkirke uten tarn

(Buskerud Fylkeskommune, 2019).

Lovefontenen (figur 28) som er 1 nerheten av Tollbukaia ble gitt 1 gave til Drammen by av det

engelske firmaet Hopkin S. Gilkes & Co i 1865 som bygde det offentlige vannverket i byen.
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Den sto pa Bragernes torg frem til 1952. Den ble etter hvert lagret pa kommunens lager pa
Gilhus da en sterre fontene “St. Hallvards brenn” ble bygd pé torget (Sebstad, 2009). I 1980
ble Lavefontenen flyttet til havna som et symbol pa byens kommunaltekniske historie

(vannverk) og den har en svert hoy verneverdi som kulturminne i Drammen kommune

(Selleg, 2012).

Bystruktur

Motorvegbroa
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Figur 29. Bystrukturen innenfor stedsanalyseavgrensningen (Nowak, 2020b).

Ulike planleggingsstrategier har etterlatt spor 1 bebyggelsesstrukturen. Deler av gatenettet
innenfor avgrensningen danner kvartalsstruktur innfert giennom Kvartalsplanene fra 1866.
Mellomkrigstidens planer for «vekst med kvalitet» hadde mél om 4 tilfere sentrum
boligomrader med hageby- og storgirdskvartalsbebyggelse, men ble gjennomfort i liten grad.
Sméhusbebyggelse ble oppfert utenfor planomrédet i stedet. Derimot har disse soneplanene

apnet muligheten for industrivekst og etablering av park- og idrettsarealer sentralt i Drammen.
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Det siste tidret har den nye boligmassen fordelt seg pa omtrent halvt om halvt mellom
blokkleiligheter i sentrum og smahus 1 ytteromrader (Drammen kommune, 2015d).
Bygningene pa Stromse har ulike byggedr med de eldste bygningene oppfoert for 1811 (Berg
et al., 2013). All planleggingspraksis gjennom &rene, viser seg & ha bidratt til & danne dagens
heterogene bygningstypologi, som illustreres i figur 29. Bygningene varierer mellom alt fra
enebolig, lavblokk og rekkehus, gjennom ulike nering- og servicebygg og til storre

industribygg.

Primerelementene som har pavirket den fysiske utviklingen innenfor avgrensningsomrédet er
kombinasjon av naturlige og menneskeskapte elementer. Drammenselva har tilsynelatende
vert med pé & bestemme bebyggelsens og infrastrukturens orientering. Bebyggelsen innenfor
analyseomradet er hovedsakelig en blanding av nerings- og boligbebyggelse.
Gronnstrukturen er hovedsakelig lagt 1 tilknytning til boliger 1 vest, langs elvekanten og

motorveibroa (E-18), som danner en tydelig tverrakse som star vinkelrett pa elvelapet.

Motorveibroen, Holmenbroene, portkranen pd Tollbukaia og Stremse kirke utgjor viktige
landemerker, som det er lett & orientere seg etter dersom en tar vare pa siktlinjene til og fra
disse. De mest etablerte byrom innenfor stedsavgrensningen, er Gyldenleves plass og Mads
Wiels plass, Bruparken, plassene rundt Levefontenen og ved Metodistkirken som vises pa

figur 29.
Veier og byrom

Kartet vist i figur 29, illustrerer blant annet parker og plasser. Bruparken er et byrom som
brukes aktivt, spesielt av forbipasserende syklende og gdende. Sammen med Stremse kirke
har Gyldenleves plass vart sett pd som et sentralpunkt for framveksten av Stromse.
Bebyggelsen og gatenettet ble etablert pd hver side av plassen, og begynte & vokse utover pa
1600-tallet (Berg et al., 2013). Den historiske utviklingen fra Gyldenlovens plass, vises i1 dag
gjennom et komplekst veinett som ble etablert innenfor avgrensningen. Ifolge Vegvesenets
offentlige vegkart har europaveien (E18) storst trafikkmengde, mens Bjernstjerne Bjornsons
gate (RV282) er den andre mest trafikkerte vegstrekningen mélt i &rsdegntrafikk.
Arsdegntrafikk defineres som; «det totale antall kjoretay som passerer et snitt av en veg i
lopet av et dr, dividert med 365» (Hoye et al., 2012). Etterfulgt av europavegen og riksvegen,
er det registrert nest storst trafikk i parallelle fylkesveger Tordenskiolds gate og Tollbugata.
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Figur 30. Kartet illustrerer bylandskap med grontomrader, viktige landemerker og siktlinjer
mot disse (Nowak, 2020a).

Analysearealet har beliggenhet ved Drammenselven som utgjer et gulv i et ellers relativt
apent landskap. Terrenget innenfor stedsanalysens avgrensning er relativt flatt, og landskapet
har et urbant preg. Visuelle elementer i omradet som er lett merkbare er Drammenselva,
Holmen og Holmenbruene, som illustrert i figur 30. Med Holmenbruene menes; Motorveibrua
(E18), Holmenbrua jernbanebro og veibro (Rv282). Drammenselva har en rekke kvaliteter
den tilforer 1 bybildet, da den oppfyller funksjon som rekreasjonsomrade for mange

friluftsaktiviteter. Dessuten gir elvespeilet utsikt utover byen.

Holmebruene oppleves som et dominerende element med tanke pa volum i forhold til
omkringliggende bebyggelse. Motorveibrua og jernbanebrua sammen med veibrua, utgjor et
tydelig landskapsskille, og er i kontrast med omgivelsene. Bruene skaper altsé et visuelt skille

gjennom bebyggelsen mellom dem.
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Holmengya, plassert i Drammenselvens delta mellom Stremse og Bragernes, er et
karakteristisk eksempel pa industribebyggelse, som preger bybildet bade via sin aktivitet
innen godshandtering av bil, bdt og jernbane, og utseende. Gjennom Holmen Naringspark sin
virksomhet pé oya genereres det store mengder transport som inngédr i bybildet. Ved 4 se pé de
funksjonelle sammenhenger kan gya tolkes som et brudd i bruksmensteret, der den avviker fra

den omkringliggende arealbruken hovedsakelig sammensatt av funksjonene bolig og nering.

Bebyggelsen i analyseomradet, kan beskrives som forholdsvis heterogen. Den bestar av
henholdsvis trehusbebyggelse, med en byggehayde pé opptil 3 til 4 etasjer. I bygningsmassen
kan en finne en rekke eldre bygninger, som enten er verneverdig/bevaringsverdig eller fredet
(Selleg, 2015). Bygningene er en del av Drammen gamleby som skaper en historisk
sammenheng pa Stremse. Til vest for motorveien er bebyggelsesmeonstret mindre ensartet, nar
det gjelder bygningsvolumene. Sterrelsene pad nerings- og industribygningene som befinner

seg nermest elvekanten, skiller seg fra sméhusbebyggelsen som finnes lengre inn i landet.
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Eiendomsstruktur

I kartet pa figur 31 vises eiendomsstrukturen. Smaskala private rettighetshavere for bolig og
naringsvirksombhet, er ikke avmerket med fargekode. Tollbukaia eies av Drammen kommune

og Bane NORD.
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Figur 31. Kartet viser eiendomshavere innenfor avgrensningen (Nowak, 2020b).

Mobilitet

Med mobilitet menes bevegelighet (Pedersen, 2018). God mobilitet innad
transportplanlegging er tilstrebet, siden det tilforer kvalitet 1 transportsystemet ved & gi
enklere hverdag og frihet til 4 bosette seg der man ensker med tilgang til varer og tjenester,
mulighet til 4 ta utdanning, skaffe seg jobb og delta i fritidsaktiviteter
(Samferdselsdepartamentet, 2018). Ferdselsarene innenfor analyseomréadet har varierende
grad av tilrettelegging i forhold til ulike transportmater. Etablert gang- og sykkelvei langs
elvepromenaden pd Stremsesiden er universelt utformet og gir tilgjengelighet og trygghet hos
myke trafikanter. Fortau som er anlagt i tilknytning til bebyggelsen, gjor det relativt trygt a

bevege seg i omrédet til fots. Det er gjennomfort lite tilrettelegging for sykkeltransporten, som
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Figur 32. Kartet fremstiller vurdering av transportforholdene for gange, sykkel,
kollektivtransport og buss som reisemdte (Nowak, 2020d).

oftest finner sted pa kjerebanen eller fortauet. Gangnettet virker mangelfullt med tanke pd
universell utforming og dermed mindre tilgjengelig spesielt for bruk av personer med nedsatt
funksjonsevne. Begrepet tilgjengelighet er relatert til mobilitet og kapasitet, og generelt betyr
fysisk tilgang til varer, tjenester og destinasjoner, som er hva folk vanligvis mener med
transport (Litman, 2008). I folge Litman (2008) vil god kapasitet 1 infrastrukturen, som bred
fortau god asfalt og -kurvatur, fore til god tilgjengelighet, pd sammen maéte vil okt
fremkommelighet gi bedre tilgjengelighet. Kartet pa figur 32, viser problemomréder for
syklister, fotgjengere og bilister, som baseres pé trafikkulykke-registreringer foretatt av
Vegvesenet og utfordrende systemskifter gitt 1 Sykkelstrategien (Drammen kommune, 2015¢).
Omrader som har vert tilsynelatende mest utsatte er veistrekningen Telthusgata og veikrysset
med Tollbugata, Bjernstjerne Bjornsons gate, Havnegata og Holmestrandsveien. Det er til
sammen registrert 41 bilulykker, 10 sykkelulykker og 21 ulykker som inkluderer fotgjengere

eller akende 1 tilknytning til stedsanalyseomrédet det siste tiaret.
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Gange

Gang- og sykkelforbindelsen, langs Drammenselva gar blant annet forbi bathavnen, fontene
og park. Disse komponentene gjor stien attraktivt & benytte for fotgjengere og utgjer grunnlag
for etablering av grennkorridorer i omradet. Begrepet gronne korridorer brukes om «storre,
sammenhengende, gronne omrdder som ligger utenfor markaomrddene som forbinder
sentrale rekreasjons- og friluftslivsomrader» (Trondheim kommune, 2017). Likevel virker
noen element som Holmenbroene langs gang- og sykkelveien skjemmende. Videre er omradet
utsatt for stey fra industriomradet og trafikken pa broene. For barn og andre sérbare
malgrupper kan deler av gangnettet heretter oppleves mindre tilgjengelig pd grunn av
mangelfull tilrettelegging. Dette gjelder serlig for gange 1 naerheten av europavegen,
Bjoernstjerne Bjornsons gate, Telthusgata og E-18. Bussholdeplassene langs Tordenskiolds

gate gker omrédets tilgjengelighet for gaing, ved a velge kollektivtransport som reisemate.

Kommuneplanens arealdel legger vekt pd bevaring og utvikling av byens bligrenne kvaliteter
(Drammen kommune, 2015d). Ardila and De Caprona (2013) definerer blagrenn infrastruktur
som; «et nettverk av naturlige og semi-naturlige omrdder med deres komponenter og
funksjoner i rurale og urbane omgivelsery. 1 praksis kan folgende element etableres; grenne
tak, kjellertak, regnbed, sma kanaler, sma- og sterre dammer. Strategien for utvikling av
grenne forbindelser, uterom og fellesarealer, har blitt utarbeidet med hensikt om & danne
kunnskapsgrunnlag som gir oversikt over status og utfordringer nar det gjelder blagrenne

strukturer, byrom, torg og meteplasser (Drammen kommune, 2015b).
Sykkel

Nasjonal transportplan (NTP 2014-2023), sier at sykkelandelen skal ligge pa 8% per 2023 (D.
K. Samferdselsdepartamentet, 2013). Med utgangspunkt i dette, har Drammen kommune
utarbeidet sykkelstrategien i samarbeid med Statens Vegvesen, Buskerud fylkeskommune og

Buskerudbyen. Som oppfelging av strategien, settes det folgende mal:

e Utvikle Drammen til en by med kultur for sykling,
o ke sykkelandelen fra 3% til 14 % per 2036,
e Gjere Drammen til en attraktiv sykkelby.

Som vist pé figur 32, er det etablert en sars attraktiv gang- og sykkelveg langs
Drammenselva. I tillegg er det en sykkelvei som begynner ved Stromse Torg, fortsetter langs

Dr. Hansteins gate og kobles pa gang- og sykkelvegen langs elva. Det er ellers lite
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tilrettelegging for sykkelbruken og pa resterende omrader ma syklistene benytte seg enten av
fortau eller kjorebane. Som tiltak for sykkelbruken, skal en av fremtidige sykkeltraséer som
planlegges gé fra Bragernes Strand over pa vestsiden av Holmenbroene. Den andre traséen
langs Bjernstjerne Bjornsons gate. Syklister og bevegelseshemmede er de to brukergruppene
som skal prioriteres ved disponering av arealet, slik at tiltakene som innferes kan gé pa

bekostning av gateareal, annet areal, biltrafikk og parkering.

Kollektivtransport

Omradet har en god kollektivdekning for buss som framkomstmiddel. Det finnes totalt 8
busstoppsteder anlagt langs Tordenskiolds gate, Tollbugata og Havnegata, som gir
fotgjengere okt tilgjengelighet. Ifolge linjekartet til bybusselskapet Brakar, er det fire
bussruter som gar gjennom omradet; nummer 4, 5, 91 og 96 (Lange, 2018). Omradets neerhet
til jernbanestasjonen, under 15 minutters gangavstand fra Tollbukaia, utgjer et godt togtilbud
som tillater nasjonale og regionale reiser. Dessuten finnes det fire forskjellige drosjeselskap
som holder til i omradet; Elvebyen Taxi, Drammen Taxi, Tore Klyve Andersen og Norgestaxi

Drammen.

Biltrafikk

Kapasiteten pad bilvegnettet innenfor omrade avgrensningen er god. Spesielt gjelder det
europa- og riksvegen, som utgjer omradets mest trafikkerte veg, men samtidig danner en stor
samferdselsbarriere (Drammen kommune, 2015b). Omtalte forhold gjer vegstrekningen
uattraktiv 1 mete med myke trafikanter. For & gjengi Transportekonomisk institutt (TOI) sin
forskning, vil god vegkapasitet fore med seg okt ko og trafikk. Videre forklares det at bedre
veger gir hoyere gjennomsnittsfart og hermed stort sett storre klimagassutslipp (Strand et al.,
2009). Som beskrevet 1 Bystrategimélene enskes det & motvirke gkt personbiltrafikk ved a
innfore tiltak som forbedrer forholdene for miljevennlige transportmater; dvs.
kollektivtransport, sykkel og gange. I den sammenheng har Drammen kommune forpliktet seg
til & folge opp retningslinjene i areal- og transportplanen for Buskerudbyen (Drammen

kommune, 2015d).
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Nyttetransport

Det veletablerte bilveinettverket, gjor omréadet tilgjengelig for godstrafikken. Begrepet
nyttetransport omfatter godstransport, varelevering og leveranse- og servicetrafikk. Med
forventet befolkningsvekst, vil behov for nyttetransport gke tilsvarende og forutsette bedre

tilrettelegging. Per dags dato, har det ikke blitt laget en plan for hvordan nyttetransporten skal

forega.
Rekreasjon og friluftsliv

Ifolge regjeringen skal rekreasjon og friluftsliv vaere lavterskel og tilgjengelig for nermiljoet.
Dette er for a styrke folkehelsen slik at alle kan fa gkt livskvalitet uavhengig av fysisk form
og erfaring (Regjeringen, 2016). Dette inkluderer ogsé lekeplasser og naermiljeanlegg. Disse
kan vere selvstendige omrader eller de kan vare en del av en steorre park-, skole eller

idrettsomrade (Drammen kommune, 2015a).
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Figur 33:Rekreasjon og frilufisliv pa Stremse bydel (Thorbjornsen, 2020b).

Sykkel- og gangsti som er anlagt langs Drammenselva gir muligheter for friluftsliv i alle

sesonger (figur 33). Den strekker seg som en lang grennkorridor fra Politihuset 1 vest til
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Tollbukaia i ser. Det nermeste friluftsomradet til Stromse er Austadmarka som er en
skogkledt as som ligger vest for Fjell, denne forbindes med stier som gar fra Tollbukaia

omradet. Platdet har turstier og rasteplasser som er tilgjengelig hele aret.

Bruparken er en aktivitetspark som er anlagt under motorveibroen E18 (figur 33). Den er i
aktiv bruk og er blitt designet for & hindre unedig stey fra trafikken. Eksisterende gangveier
langs elva og gjennom byen er tilknyttet parken som gjor at den er en naturlig del av
bymiljeet. Parken har et overbygg som gjor at den har funksjon som en aktivitetspark selv om
det er nedber. En av bropilarene fungerer som klatrevegg, det er ogsd muligheter for byens
innbyggere 4 prove skateparken som ligger lengst ser, samt skatebowl, utescene og
hockeybane. Mot elven er det en vannfontene som passer for lek til de mindre barna
(Mgllenhus, 2007). Bruparken vant konkurransen om Norges beste uteomrade 1 2008, som ble
arrangert av Norsk Kommunalteknisk Forening (Drammen kommune, 2020a). Ved egne
observasjoner foretatt 11.06.19, hadde omrédet lite menneskelig aktivitet og var preget av noe

stay fra E18. Kvaliteten pd Bruparken kan dermed vurderes i & vare visuelt attraktivt, men

med litt stoy forstyrrelser, tilsvarende figur 34.

F igurr-34rl.' Br;pan med fontene i bakgrun (HuveClements Photogp, 2007)
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Stromse bydel har en grei dekningsgrad av lekeplasser 1 Laerums gate og Treshows gate (figur
33). Meteplasser og grentomrider finnes pa Gyldenlaves plass og Mads Wiels plass.
Kommunens utfordringer er om fremtidig boligprosjekter vil dekke ekning av tilbud innen

lekeplasser og rekreasjon i fremtiden (Drammen kommune, 2015a).

Klatreverket Drammen ligger pd Tollbugata 115, med umiddelbar nerhet til Krankaia og
tilbyr klatre aktiviteter for voksne og for barn (figur 33). De har grupperaktiviteter og kurs

som gir muligheter for klatring pa buldrevegg inne og ute (Klatreverket Drammen, 2020).

Natur og landskap

Stremse bydel og Tollbukaia ligger i et tilnermet flatt landomrade 1 bunnen av
Drammensdalen ved utmunningen til Drammenselven. Landskapstypen omfatter
fjordlandskap der dalformen er vid og dpen, med en gradvis og slak overgang til
omkringliggende aser, fjell og slettelandskap (NIN-kart, 2020). Landskapet ble dannet for ca.
10.000 ar siden under siste istid og fikk sin ndvarende form etter at isen smeltet og landet
hevet. Den marine grensen pa denne tiden var pa ca. 171 moh. De urbane byomréadene i
Stromse og Tollbukaia har sedimenter av silt og leire som kommer av elveavsetninger og

marineavsetninger (Nasjonal lesmassedatabase, 2020).

Gronnstruktur

Greontomrader 1 by har en viktig funksjon som infiltrasjon av regnvann og bedrer luftkvalitet
ved opptak av CO2 og svevestov fra asfalt. Selv om grentarealene kan vere «restarealer» er
det boomrader for insekter og dyr. Grennstruktur i byggesonen gir bade visuell -og
aktivitetsverdi for de som bor i nermiljeet, og er friomrdder, turdrag og park som knytter seg

til bymiljeet.

Arealomradet Stromse preges av grontomrader 1 varierende karakter. Bydelens
kvartalsstruktur har opparbeidede hager, treer og buskvekster. Stromse kirke og kirkegérd er
omringet med kultiverte grontomrider, hekker og treer (figur 35). Det finnes fa allégater som

har tosidig beplanting av traer fordi gatebreddene er gjennomgaende smale, og dette utfordrer
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gatetverrsnittet. For Drammen kommune vil beplanting av gatetraer vare en malsetning som et

bymiljetiltak 1 nye samferdselsprosjekter (Drammen kommune, 2015a).

Langs Drammenselva er det en grennkorridor som strekker seg fra Politihuset 1 vest til
Tollbukaia i ost, denne knyttes sammen med et lite parkomrade som har Levefontenen (figur
28) som attraksjon. Meteplassene Gyldenloves plass og Mads Wiels plass er ogsa forbundet
med et grontdrag rundt omradene. Det storste kultiverte grantomridet pd Stremseo er
Bruparken som gér fra Skateparken fra ser til Tollbugata i nord. Denne forbindes med den
eksisterende grennkorridoren langs elven og er naturlig knyttet til bymiljeet under

ferdselsdren E18.
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Figur 35:Gronnstruktur pa Stromse bydel (Thorbjornsen, 2020).
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Biologisk mangfold

Det biologiske mangfoldet som finnes pa Stromse og Tollbukaia omréadet er begrenset til noen
karplanter og fuglearter. Fugleartene har blitt observert over tid og er registrert av
artsdatabanken. Kategorier pa artsmangfold kan sees pa figur 36. Det er mulig noen av
fugleartene er utenfor deres naturlige habitat siden naturmiljeet pa Tollbukaia ikke er artens
opprinnelsessted. Av karplanter er disse som har sitt habitat pd Stremse truet av fremmede

arter. Dette kan pavirke det fremtidige biologiske og okologiske mangfoldet.

Pa Stremse kan man finne Hvitsteinkleover, Parkslirekne og Kanadagullris langs Tollbugata,
Bjernstjerne Bjornsonsgate og Telthusgata. Dette er karplanter som er fremmede arter
opprinnelig fra Mellom- og Ser-Europa, Nord-Amerika og Asia. De vurderes som «sveart hoy
risiko» 1 norsk natur da den har et invasjonspotensial som kan true andre sarbare arter og

enkelte naturtyper (Artsdatabanken, 2018a).

Andre karplanter som finnes pa Stremse langs gatene er Tettstarr, Bakkesandarve,
Hagesanger, Hornblad og Ugrasmure. Disse vurderes som «livskraftig LC» som betyr at

bestandene er hverken truet eller sarbare.

Radlisteartene pd Stremse og Tollbukaia omradet er fugleartene Hettemake, Ster og Lomvi.
Hettemaken har kategorien «sarbar VU». I hekketiden er den serlig knyttet til myr og
sumpomrader ved ferskvann, men den hekker ogsa pa eyer og holmer i skjergarden, samt pa

fjellet. Bestanden har gatt betraktelig ned siden 1997 (Artsdatabanken, 2015a).

Steer har kategorien «ner truet NT». Ster hekker 1 reir som plasseres 1 hulrom og gjerne i
kolonier, de holder til over det meste av landet unntatt pa hayfjellet og rene skogsomréder.
Det har vart en betraktelig bestand nedgang fra 1980 til ca. 2000, men en stabilisering etter
dette (Artsdatabanken, 2015c).

Lomvi har kategorien «kritisk truet CR». I Norge hekker den spredt og fétallig i kolonier
langs norskekysten fra Rogaland til Varangerfjorden i Finnmark. Den norske bestanden har

gétt ned over 80% av artens tre siste generasjoner (Artsdatabanken, 2015b).
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Figur 36: Kategorier for artsmangfold som er vurdert pd grad av risiko (Artsdatabanken,
2018b).

Grunnforhold, flom og overvann

I henhold til «kDrammen 2036» gnsker kommunen & jobbe med hvordan de skal hindtere
flomfare og overvann i fremtiden. Grunnet klimaendringer vil det vare utfordringer knyttet til
flom og ekstremnedber. Kommunens mél er dermed 4 tilrettelegge arealutnyttelsen og

transportsystemet for miljo -og klimavennlig adferd (Drammen kommune, 2013).

Stremse bydel er en av de mest utsatte omradene for overvannsproblematikk i Drammen.
Dette skyldes en belastning av mottaksomradene for vann som har fa og trange underganger
pa grunn av samferdselsbarrierene (Drammen kommune, 2015a). Bjornstjerne Bjornsonsgate
er mest utsatt ved perioder med ekstrem nedber (figur 37). Veibarrieren medferer
oppdemming av overflatevann som kommer fra dalsidene fordi den er plassert lavtliggende i
terrenget. Grunnforholdene gjor at de lavtliggende og flate omrédene 1 nerheten av
Drammenselva pavirkes av forholdene oppe 1 dalsidene. Drammen kommune onsker 1
fremtiden a oke sin satsing pé overflatebaserte losninger og fordreyning av overvann for a
unngd flomsituasjoner (Drammen kommune, 2015¢). Det er fa steder i Drammen som tillater
infiltrasjon av overvann. Grunnforholdet i Stromseo bestar av leire som er en finkornet
jordtype, denne har lav infiltrasjonsevne og egner seg darlig for infiltrasjon av sterre mengder

overvann (Drammen kommune, 2015¢).

Tollbukaia og Krankaia er ikke like pavirket av denne faren. Men ved planlegging av
bebyggelse ma det tas hensyn til fremtidige flomveier. Tollbukaia omradet kan ha en
maksimal vannstigning pa 2,5 m, noe som ma vurderes nermere ved ny utbygging (NVE,

2020). Det er pabudt at bygninger skal vere sikre mot en 200-drs flom.
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Figur 37:Flom soner og overvann pd Stromso og Tollbukaia (Drammen kommune, 2019c).

Stoy

Etter kommuneplanen «Drammen 2036» ensker kommunen 4 stille krav til stoyreduserende

tiltak for boligomrader i byutformingen. I fremtiden vil en tettere og urban by lettere preges
av mer lyd (Drammen kommune, 2013).

Det er hoy stoysone langs Tordenskiolds gate, Tollbugata og Bjernstjerne Bjornsonsgate som
er ferdselsarene til og fra Drammen sentrum (figur 38). Den mest fremtredende stoysonen er
motorveien E18 som har Lden > 75 dB eller hayere. Alle gatene krysser over Stromsg, noe
som pavirker innbyggerne i bydelen. Omradene som har gul staysone, er boligomradene i
naerheten til gatene. Stedene nord og vest for Tollbukaia har gul steysone i tillegg til elvelopet
som har Lden > 55db. Stey som er over Lden > 55db kan vare plagsomme og gi skader om

stayen er langvarig og ofte (Miljodirektoratet, 2020). Deler av Tollbukaia og Krankaia er ikke

pavirket av stoy.
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Figur 38: Stoysoner i Stromso bydel (Statens Vegvesen, 2020).

T hER

4.3 SWOT-analyse som oppsummering av stedsanalysen

Styrker

o Et mangfold av bygningsstrukturer, befolkningssammensetning og viktige

kulturminner utgjor et helhetlig kulturmiljo som skaper trygghet og tilherighet.
Svakheter

e Industriaktiviteten pd Holmen skaper merkbar stoy i analyseomridet.

o Stort trafikkvolum og stey utgjer mobilitetsbarriere for myke trafikanter.
Muligheter

o Utnytte Stromses sentrale beliggenhet 1 tilknytning til handel, kultur, arbeidsplasser og
jernbanestasjonen til fordel for kompakt og flerfunksjonell bydelsutvikling.
o Utbedring av infrastruktursystemet (areal og samferdsel) rundt Stromse sentrum vil

heve mobiliteten hos fotgjengere, syklister og kollektivtrafikken.
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e Danne forbindelser mellom rekreasjonsomradene ved hjelp av grenne korridorer
e Drammenselva épner opp for videreutvikling av formal som rekreasjon og friluftsliv 1

naermilje.
Trusler

e Analyseomradet skjemmes av asfalt-belagte overflater.

e Mangel pa steder for sosiale interaksjoner.
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4.4 Intervju av Drammen kommune og Byen Var Drammen AS

I dette underkapittelet presenteres resultat av dybde intervjuer foretatt av to sentrale akterer
som er deltakende i utviklingen av Drammen kommune datert 24.03 og 30.03. Stromse bydel
og Tollbukaia omradet er to viktige «transformasjonsomrader for byutvikling» som er
inkludert 1 kommuneplanen fra 2014-2036. Offentlig akter Drammen kommune og privat
akter Byen Var Drammen A/S er delaktig og er med i den fremtidige planleggingen som
kommer til & revitalisere Drammen. Medvirkende er Richard Sletten Nilsen som er
avdelingsleder for overordnede planer og Solveig Bergstram som er avdelingsleder for
detaljregulering i Drammen kommune. Tom Segéard er daglig leder i Byen Var Drammen AS.
Disse arbeider for & vitalisere Drammen sentrum ved & utvikle og produsere tjenester for

naringsliv og kommune. Alle har tilknytning til Stremse da de bor eller har bodd i omradet.

Strgmsg og Tollbukaia i dag

I de siste arene har byutvikling av Bragernes og Papirbredden vert sentrale for Drammen
kommune. Det har vaert mindre byutviklingsaktivitet pa Tollbukaia og Stromse. Ved at de
ligger 1 nerheten av jernbanestasjonen er det noe menneskelig aktivitet i dette omradet siden
det er her de fleste pendlere tar tog. De rekreasjonelle aktivitetene som finnes pa Stromse er
Skateparken og Bruparken, her er det noe aktivitet blant ungdom. I tillegg er det Marienlyst
som er et idretts- og rekreasjonsomrade som inneholder blant annet; friomrader, idrettsanlegg,
utebad, museum og skoler. Her er det bade organisert og uorganisert aktivitet for folk i alle
aldre. Sykkel- og gangsti som ligger anlagt langs elvepromenaden blir mye brukt av de som
bor 1 omradet, bade praktisk og for fritid. Siden Drammen er kompakt er det mulig & ga eller &

sykle til det meste pa 10-15 minutter, noe som ikke kan gjores i for eksempel Oslo.

Beliggenheten til Tollbukaia og Krankaia er ikke sa tilgjengelig, litt pa grunn av de
virksomhetene som er der. Veien bort er ikke sé attraktiv med mangel pa god infrastruktur, de
fleste som drar dit, bor i neerheten eller jobber der. Man finner blant annet Skur 1 som eies av
Drammen Havn, dette er et forsamlingslokale. Drammen eiendom KF har ogsé flyttet til et
lokale i omradet. I de siste arene sa har Haandbryggeriet AS pa Langbrygga utviklet et storre
mikrobryggeri, de har startet en liten tre dagers pub aktivitet som skal vere godt besakt.

Generelt er det litt mangel péd innhold og aktivitet pa Tollbukaia.

Holmen som er rett utenfor Tollbukaia, er Norges storste bilhavn og den opprettholder
Drammen som en industriby. Dette er viktig for arbeidsplassene i Drammen og inntektene til

byen. Det er noe stoy som kan pdvirke omradet, men siden det er vedtatt en ny omradeplan for
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Holmen sa vil det fremtidig bli mer vegetasjonsskjerming og grentomrader for a skape bedre

innsyn for naboer. Stoyen skal folge mer mot fjorden, ikke mot sentrumsomrédet.

Utvikling av rekreasjon, bolig og naering

Ettersom Tollbukaia er en del av «transformasjonsomrader for byutvikling» vil det i fremtiden
vare mer fokus pa utvikling av Stromse bydel og Tollbukaia. Tollbukaia eies av Drammen
kommune og Bane NORD, derfor kommer disse til & samarbeide med & revitalisere omradet.
Pr. dags dato er prosessen fortsatt preget av workshop og idémyldring. Det som har vert
viktig er fokus pé at bydelene i Drammen ikke konkurrerer for mye med hverandre, men at
man ma ha noe a tilby som kan tilfore byen noe mer. Drammen kommune ensker & satse pa
flere boliger pa Tollbukaia, gjerne en funksjonsblanding med mellomstore naringer. Det ma
tilbys andre boliger enn hva som finnes i mindre byer pa OQstlandet. Drammen kan ikke
konkurrere med sin markedspris mot de byene som er rimeligere siden Drammen ligger naert
Oslo. Pa Tollbukaia vil nye leiligheter vaere relevant. Drammen er forst og fremst en by a bo
og leve 1, ikke en turistdestinasjon. Bygges det boliger vil ogsa dette tiltrekke seg nye

neringer og flere innflyttere. Endring av én bydel kan ogsa pavirke til & utvikle nabo bydeler.

Det ma bli mer tilrettelegging for neringsvirksomheter, da spesielt de mellomstore bedriftene.
Fokuset for Drammen kommune er at det fortsatt er en industriby, s flere restauranter og
kafeer er ikke nedvendigvis viktig (AKA Aker Brygge). I Drammen er det for eksempel en
del sma héndverkere, og private virksomheter som Rekord Bar og Retropiken, det hadde vart
muligheter for a tilrettelegge for dem slik at de kan ha et samlingsted pa gateplan. Andre
relevante naringer kan vere kulturelle og kreative bedrifter som kan passe inn i de tidligere

industrialiserte byggene. Slike virksomheter kan bygge videre pa denne type miljoer.

Kaiomradet pa Tollbukaia kan vare et attraktivt omrdde med mer gront som kan integreres
med industribygningene, som for eksempel gront tak, plantekasser, turstier. Dette kan gi
opplevelsespunkter som kan tiltrekke flere til & bruke omradet. Siden Tollbukaia er ved elva
sa kan det vaere et sted for bataktiviteter. Man kan se pa muligheten til & sette opp en batrute
som transportmiddel mellom Bragernes og Stromsg, dette finnes det tilsvarende av 1

Fredrikstad.
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Innbyggernes og naeringens gnsker og behov

Stromse er en viktig del av Drammens historie og har hele tiden utviklet seg i trdd med
n&ringene 1 byen. Dette har gjort Stromse til en bydel som er en mer arbeiderbydel enn
Bragernes. Det er ogsd andre funksjoner pa Stremse enn det er pd Bragernes pa grunn av
industrien som har hatt sitt tilholdssted der. Det har heller ikke vert store villaer pa Stromse-
siden. Men 1 de siste hundre &rene sd har Stromse vaert mer mangfoldig enn det har vert n4,
da det er registrert flere innvandrer familier 1 bydelen. Grunnet dette sé er det en losning &
lofte omradet med & revitalisere Tollbukaia. Dette vil skape et mer attraktivt bomilje som ogsa
vil trekke mangfoldighet blant innbyggerne. Innbyggerne har ogsa behov for boliger med
utearealer, dette kan spesielt passe til Stromse og Tollbukaia omrddet. Flere grentomrdder og
meteplasser vil ogsa gi kvaliteter til byen for alle.

Neringene i Drammen har behov for lokaler som er attraktive naeringsbygg. Plassering pa

disse bar vare sentrale, gjerne i et knutepunkt som gjer dem lett tilgjengelige.

Integrasjon av bydelene

Den post-industrielle historien til Stromse og Tollbukaia er en del av identiteten og det er
derfor viktig & viderefore denne og ta vare pd de kulturminner og kulturmiljeer som finnes 1
omrédet. Integrasjon av Stromse og Tollbukaia vil gjere havneomridet mer sentrumsnaert, det
er gjerne en mulighet & kople Tollbugata til Tollbukaia. Dette vil skape en mer enhetlig bydel
slik at Tollbukaia ikke vil vaere s& avsidesliggende. Det skal ikke bli tatt i bruk nye arealer,
men heller utvikle de arealene som finnes. Pa Tollbugata og gamlebyen er det muligheter med
a integrere det med sma hus/town house eller hagebyutvikling. Dette vil passe til den
forhistorien gamlebyen har. Stedet ligger bra til og er ikke langt i fra Oslo, noe som vil vare

et godt botilbud utenfor storbyen.

Sykkel- og gangstien som er langs elvepromenaden, kan viderefores fra der den stopper i dag
ved motorveibruen til over Tollbukaia og videre mot Tangen omradet. Det blir derfor enklere
for folk a bevege seg der, er det flere folk som beveger seg i omréadet er det ogsa lettere for
folk a bruke det. I situasjonen i dag ma folk ga rundt omradet for & komme seg fra sentrum til
Tollbukaia. Med fokus pa baerekraftig utvikling har det ogsa blitt sett pd a bruke selvkjerende
shuttlebuss fra jernbanestasjonen til Tollbukaia for & lette pé trafikken i omradet, ensket er &

minske transport og skape mindre trengsel pa veiene.
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Negative konsekvenser av en integrasjon av Stramseg og Tollbukaia er at sentrum kan bli
spredt. Papirbredden er eksempler pa et revitalisert omrade som har tiltrukket seg mennesker,
skal Tollbukaia ogsa vere attraktiv kan dette lett spre innbyggerne. @kt innbyggertall 1

Drammen vil ikke skje umiddelbart.

4.5 SWOT-analyse som oppsummering av intervjuene

Styrker

¢ Den post-industrielle historien og identiteten til Stremse og Tollbukaia.
e Drammen har korte distanser for & sykle og a gi.

e Tollbukaia er et ledig «transformasjonsomrade for byutviklingy.

Svakheter

e Det er mangel pa innhold og aktivitet, spesielt i Tollbukaia omradet.

e Beliggenheten til Tollbukaia er litt avsidesliggende i forhold til at omradet ikke er
sentralt, slik som for eksempel Papirbredden og Bragernes.

o EI18 tilforer trafikk og stoy i omradet.

e Det er lite gronnstruktur pd kaiomradet.
Muligheter

e Boligutvikling pa Tollbukaia.

e [ Stromse kan det utvikles bolig som skiller seg fra andre bydeler, som for eksempel;
sma hus/town house eller hageby.

e Tilrettelegging for mellomstore naeringer.

e Utvidelse av sykkel- og gangstien som gér langs elvepromenaden fra sentrum til
utover Tollbukaia.

e Forlengelse av Tollbugata til Tollbukaia.

e Mer utvikling av grennstruktur og meteplasser.

e Omrddeloft vil skape bedre sosialokonomiske levevilkar.

e Selvkjerende transport, enten shuttlebuss eller bat 1 neeromradet.
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Trusler

e Utvikling av Stremseg og Tollbukaia kan pavirke til byspredning. Eksempler pa dette
er at det kan trekke bort mennesker fra Papirbredden og Bragernes som allerede er

sentrale omrader.
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Kapittel V

5 Diskusjon

Dette kapittelet tar for seg diskusjonsdelen som er av analysene som er blitt gjort i kapittel 2
og 4. Diskusjonen vil ha fokus pé caseomradets verdi i dag, framtidig revitalisering og
integrasjon av Tollbukaia med bydelen Stromse. Hensikten med & gjennomfore intervjuene
var a supplere data generert under stedsanalysen og bekrefte eller avkrefte forskningens funn.
Mens de teoretiske studiene og dokumentstudieomradene omhandler transformasjon,
revitalisering og «brownfields». Dokumentstudiene er fire transformasjonsomrader fra Norge

og Norden som har forbindelse til et havneomrade som tilsvarer Tollbukaia.

Brownfields og brownfields typologier

Det er tydelig at forskning innen «brownfields» begynte & ha sterre betydning fra 2000-tallet.
En av pionerne innen «brownfields» feltet er Alker et.al (2000) som forklarer at «brownfield»
kan vere land eller lokaler som tidligere er blitt brukt, men som for eyeblikket ikke er i bruk.
Det kan ogsa vere ledig, forsemt eller forurenset. Deres definisjon beskriver samtlige post-
industrielle landomrader som har blitt pavirket av det ekonomiske og teknologiske skiftet fra
60-tallet. Selv om skiftet ikke pavirket alle industrier samtidig, sa skjedde det en

omstrukturering av foretakene slik at de til slutt métte avvikles.

Loures og Vaz (2018) identifiserte fem kategorier for «brownfields» typologier ut fra deres
undersgkelser av ulike brownfields caser. Disse vil bli videre anvendt til

dokumentstudieomradene valgt for denne masteroppgaven.

Tollbukaia er kategorisert som brownfield typologi «omrade som er lite brukt» og «ledigy, se
tabell 1, begrunnelsen til dette er fordi de lokalene som finnes pa stedet er Tollbua fra 1877
og Tollpakkhuset. Tollvesenet har tilholdssted her 1 dag for a fortolle transport -og
handelsskip som kommer til Drammen. Skur 1 som kalles Maritim storstue er et selskaps og
samlingslokale og Skur 2, Velferden er kontorlokaler. Lokalene brukes noe, men ikke til
daglig da de fasilitetene som finnes pé Tollbukaia er tilrettelagt for utleie for bedrifter med
havnerelatert virksomhet. Storre deler av Tollbukaia er ogsé bestdende av kaianlegg av betong

med mangel pa bygninger, dermed er havnen ogsé kategorisert som «ledigy.

Loures og Vaz (2018) nevner at det ikke er en formell standardisering pa de forskjellige

«brownfields typologiene. Derfor vil utvalgt typologi til hvert dokumentstudieomréde vare
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valgt etter analyse av hvordan de tidligere industriomrdder er blitt presentert. Loures et.al
(2016) nevner at de fleste post-industrialiserte landomrader er lokalisert 1 fordelaktige steder
som 1 sentrum av en by eller 1 et havneomrade fordi den allerede eksisterende infrastrukturen
stotter de fordelene det er med en slik plassering. Tollbukaia har denne plasseringen ved at
den er rett ved munningen til fjorden som gjorde havneindustrien enklere i sin tid. Det gav
effektivisering og ekonomiske muligheter for transport og handel. Hvilket som ogsé er tilfelle

for dokumentstudiene 1 denne masteroppgaven.

I de fleste valgte dokumentstudier, sammen med Tollbukaia har Loures og Vaz (2018) sin
«brownfield»-typologi «ledig». Ut ifra figur I kan det vere en overlapping mellom at
landomradet kan vere; «forlatty, «ledig» og «neglisjert». I disse tilfellene vil
dokumentstudieomridene 1 Norge vare «ledig» med den grunn til at den avsluttede
industriproduksjonen gjorde lokalene og eiendommen ledig for enten oppkjep eller for
videreutvikling. I motsetning til 4 utvikle i ledige landomrader kalt «greenfields» er det mer
baerekraftig & utvikle i allerede eksisterende landomrader. Ved at de fleste «brownfields»
ligger 1 sentrale omrader vil det ogsa vere attraktivt & videreutvikle et «ledig» «brownfield».
«Ledig» «brownfield» krever ikke like mye ressurser for utvikling som et «forurenset»

«brownfield»-omrade, som for eksempel BoO1 i Vistra Hamnen.

Etter Mori (2004) sin forklaring av «et omrade som er i lite bruk» kan Tollbukaia omtales
som dette. I vire intervjuer med Drammen kommune kan det virke som om landomrédet er i

lite bruk.

Selv om det i denne masteroppgaven bare er tre eksempler av dokumentstudieomrader som er
1 Norge sa kan det synes at post-industrialiserte landomréder ikke blir i sterre grad;
«neglisjerty, «forlatt» eller «forurenset». Det er tidligere vaert vanlig at definisjonen
«brownfields» definerte landomrader som var av miljghemmede ressurser. Men Loures og
Vaz (2018) forklarer at terminologien «brownfield» er foretrukket fordi det definerer hva noe

er geografisk, og legger ikke negative konnotasjoner til landomradet.

Bolig og naering

I folge Latham (2000) er det viktig at transformasjon av post-industrielle bygninger og
landskapsomréder ber forega etter en planstrategi som ikke bare er knyttet til bevaring og

vernestatus, men ogsa til bygningens kvaliteter. I dag er det ogsa nedvendig & ha fokus pé
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baerekraftig anvendelse av transformasjon og bruk av materialer som skal passe til
revitaliseringen. Klima og miljehensyn er ogsa en viktig prioritet ettersom Plan- og
bygningsloven har hjemmel pa hvordan det byggetekniske skal vaere. For Loures (2006) og
Latham (2000) vil en vellykket barekraftig transformasjon bade forbinde landskapets historie
og kultur, og at byggets funksjon kan fungere tilstrekkelig i fremtiden.

Transformasjon av de ulike dokumentstudieomrddene har bade utviklet og pavirket de post-
industrialiserte landomradene. Ofte har en revitalisering fort til at de ndverende nabo
bydelene er blitt neermere knyttet til det tidligere industriomradet. Stedene kan ha tidligere
veert sett pd som neglisjerte og forlatte, dermed kan en transformasjon gi lokalsamfunnet et
tilskudd. Integrasjon har gitt muligheter for ekt naeringsutvikling og ekt tilgang til flere
boliger. Dette endrer pa hvordan bystrukturen er blitt og hvordan bybildet blir sett pd eksternt

og internt.

Funksjonsblanding der arealformal bolig-, n@ring- og offentlig grennstruktur kombineres, er
ofte tilstrebet for utvikling av velfungerende bysamfunn. Ifelge kommuneplanens arealdel er
Tollbukaia blant omridene for framtidig transformasjon. Av intervjuet framgar det at
kommunen legger vekt pa boligbygging for & eke tilflytting (Sletten et al., 2020). Planen er i
trad med prognoser om befolkningsvekst, funnet ut i stedsanalysen. Det estimeres at
boligpotensiale ligger pa 1 050 enheter. Her kan transformasjon sammen med fortetting gke
kapasitet for opptil 16% vekst 1 innbyggere, arbeidsplasser, aktivitet og aktivitetsarenaer

(Drammen kommune, 2015d).

Til felles for alle dokumentstudieomrader sé har revitalisering vert vellykket, og det kan
trekkes paralleller mellom Tollbukaia og de fire ulike dokumentstudiene. Tollbukaia ligger i
kaiomrade Drammen sor rett ved Drammenselva, 1 likhetstrekk er alle
transformasjonsomrader fra dokumentstudiene; Aker Brygge, Kulturkvartalet USF Verftet,
Klosteroya og BoO1- Vistra Hamnen ogsé etablert langs elv eller sjo. Ved at Norge hadde rik
tilgang til sjo og vann ble disse landomradene utnyttet til havneindustri. Tilgjengeligheten fra
havet gjorde skipsfartsindustrien effektiv. Det var ogsd ekonomiske fordeler med den grunn

til at det gjorde handel og transport enklere.

Til sammenligning med alle dokumentstudier er hele Tollbukaia inkludert Krankaia, Myra,

Langbrygga og Tjemekrankaia pa 68 dekar. Men fokusomrédet Tollbukaia, og Krankaia er

mindre. Det minste dokumentstudieomradet er Kulturkvartalet Verftet i Bergen som er pa

15,7 dekar, deretter BoO1 i Véstra Hamnen bydel i Malmo pa 44,5 dekar, sa Aker Brygge i
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Oslo pé 58 dekar og til slutt Klostergya i Skien pa 130 dekar. Selv om studieomradene er
ulike 1 arealstorrelser kan de sammenlignes etter hva som kan vere relevante strategier og

retningslinjer pa hvordan en kan transformere Tollbukaia pa en hensiktsmessig méte.

Tollbukaia har i dag bygningene Tollbua, Tollpakkhuset, Skur 1 og Skur 2 (fabell 2) som er
allerede blitt transformert fra & vaere tidligere i bruk innen havneindustri til nering innen
service. Det samme kan vi si om de ulike post-industrielle bygningene som er forbundet med
de ulike dokumentstudieomradene. Det vil derfor vaere relevant & bevare disse bygningene
tilstrekkelig ved at de ligger i et vernet kulturmilje. Disse er ogsa underlagt en hensynssone i
reguleringsplan for omrddet som dermed vil gi restriksjoner av bruken. Som eksempel er USF
Verftet et post-industrielt bygg som er blitt vernet, men transformert til & vaere en arena for
kunst og kultur. A formidle Tollbukaias kulturhistorie var ogsé noe som kom til uttrykk fra
intervjuene med Drammen kommune i sammenheng med framtidig transformasjon av
Tollbukaia og Stremse. Den rike historien og identiteten til det post-industrielle landskapet 1
Stremse og Tollbukaia er styrker som anses viktige & ta vare pa (Sletten et al., 2020).
Dessuten vil det vaere barekraftig at den historiske verdien fremheves og videreutvikles.
Kommunen forsgker & oppna nettopp dette gjennom satsingen pd Drammens Gamleby i

2021(Drammen kommune, 2020b).

I Norge har flere vernede post-industrialiserte kulturminner og kulturmiljeer blitt revitalisert
til offentlig virksomheter som; skole, universitet, kunst- og kulturarena, bibliotek o.l. Ved at
flere av de post-industrielle byggene er i1 en storre skala sé er det relevant at disse er blitt
innpasset til offentlig bruk, noe som ofte krever store lokaler. Tollbukaia har eiendommer som
kan passe til slik transformasjon. Portkranen som ble brukt under havneindustrien pa 1900-
tallet star enda 1 dag pa Krankaia se figur 27 (tabell 2). Kranen er et landemerke som
representerer en tidligere post-industrialisert tidsepoke tilsvarende det gamle renseanlegget pa

Klosteroya, Verkstedhallen pd Aker Brygge og USF Verftet pa Kulturkvartalet.
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Tabell 2: Kulturminner og nceringer som finnes pd Tollbukaia og Stromse (Thorbjornsen,
2020d).

Kulturminne og kulturmilje Neeringer
Tollbukaia Tollbua, Tollpakkhuset, Skur 1 og Tollbua, Tollpakkhuset, Skur 1
Skur 2 (Maritim Storstue) og Skur 2
(Velferden).
Portkranen Haandbryggeriet A/S
Klatreverket A/S
Stromse Rekord Bar
Retropiken

I og med at Tollbukaia er litt avsidesliggende fra Drammen sentrum vil det ogsé vere relevant
a ha noe nering tilgjengelig for de som bor 1 neeromradet. Tollbukaia er av mindre skala enn
Klosteroya og Aker Brygge som har ulike naringer som bédde er offentlig og privat. Derfor vil
mindre og mellomstore neringer vere aktuelt. Virksomheter som krever stor plass ber ikke
etableres pa Tollbukaia, dette er for & holde stedet fri for forurensning og miljepévirkning slik
som pé Klostereya. Eksempler pa naring kan vere servicenaringer som dagligvarebutikk og
kafé/restaurant som er ment til & betjene de som bor og jobber i omradet. Fra
dokumentstudiene finner vi dette pa Kafé Kippers pa USF Verftet, som er den eneste

servicenringen som betjener Kulturkvartalet Verftet.

Ifolge intervjuerne vil bevaring og tilrettelegging for mellomstore naringsbedrifter, vaere med
pa a opprettholde bydelens tradisjonelle arealbruk og understreker at Drammen er fremdeles
en industriby (fabell 2). De kommuneansatte forteller om kvaliteten som handverksbedriftene
bringer til Stromse deriblant, Haandbryggeriet A/S, (Sletten et al., 2020). Det finnes service-
naringer mer sentralt pd Bragernes og Stremsg allerede. Pa grunn av det post-industrielle
miljeet, ville det vaere mer hensiktsmessig med kulturelle og kreative naringer, slike som
Klatreverket A/S, Rekord Bar eller klesforretningen Retropiken, som kan etableres i tidligere
industrialiserte bygg. Dette er private naringer som ogsa vil bidra til mer griindervirksomhet.
Mulig tiltak som kan settes 1 gang for a styrke disse iboende verdiene, er a revitalisere eldre
bebyggelse som herer til gamlebyen. De eiendommene som finnes pa Tollbukaia kan allerede
tilby noen arbeidsplasser, om det blir videre tilrettelegging for disse sé kan det fortsatt vare
mulighet & fortsette med dette. Noen arbeidsplasser ber vare tilgjengelig pa Tollbukaia, noe

som bade er i dokumentstudiene USF Verftet, Klosteroya og Aker Brygge.
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Ved at Tollbukaia har ledige arealomrider er det hensiktsmessig at disse kan revitaliseres til &
bli boliger. Dette ser vi fra tidligere dokumentstudieomrader der Kulturkvartalet Verftet har
etablert 151 boliger fordelt pa 10 bygg, Klosteroya har fullfort flere boliger, derav to
komplekser med 22-25 leiligheter, Aker Brygge med over 400 boliger og Bo0O1 i1 Véstra
Hamnen med s mange som 1425 boenheter. Pa Tollbukaia vil det vere aktuelt at Drammen
kommune sitt eget eiendomsselskap «Drammen kommune KF» vil vare forvalter og utvikler,
sammen med Bane NOR siden eiendommene péa Tollbukaia eies av kommunen og Bane
NOR. Det er generelt rimeligere & bygge nytt pa sakalte «greenfields» enn «brownfields»,

derfor vil det veere aktuelt & kunne revitalisere pé de ledige eiendommene.

Boligene som kan vare pa Tollbukaia kan tilsvares som leilighetene pa Klostereya, pd rundt
tre til seks etasjer (fabell 3). Tollbukaia og Stromse kan ogsa skille seg ut ved & tilby andre
boligtypologier enn de som allerede eksisterer. Slike boligenheter ville passe til verneverdige
bygningsstrukturer i gamlebyen (Sletten et al., 2020). Drammen kommune forteller at
sméhus-, town- eller hagebybebyggelse vil ogsd vaere relevant & implementere naermere

gamlebyen.

Etter sentrumsplanen i Drammen kommune er gesimshoyden for Tollbukaia pd 10 m, da
oppimot fire etasjer. Det anbefales ikke & bygge hoyere, dermed ma tiltakshaver 1 sa tilfelle
soke om dispensasjon for & bygge hayere. Den generelle boligheyden i Stromse bydel er ogsa
pa fire etasjer da gamlebyen bestar av eneboliger og firemannsboliger. Ved a ikke bygge
heyere vil man kunne ta hensyn til de vernede byggene som er pd Tollbukaia, slik at de
fortsatt har tilgang til dagslys. Boligfortetting pé Tollbukaia vil gi plass til en rekke boenheter,
noe som vil vere effektiv arealutnyttelse som ogséd vil komme til & redusere transportbehov.
Et parkeringshus pa enden av stedet kan ogsa lage mindre trafikk pad omrédet, tilsvarende som

pa BoO1 i1 Véstra Hamnen.

Nér det gjelder infrastruktur s& har Tollbukaia allerede eksisterende gater som er knyttet til
havneomridet og resten av Drammen. Det vil vere aktuelt & kunne bygge videre pa dette slik
at gang- og sykkelsti kan utvikles ytterliggere til & koples pa resten av Tangen omradet.
Drammen kommune har i kommuneplanen ensker om 4 iverksette bedre tilrettelegging for
sykkelbruk. Sykelister og bevegelseshemmede er to brukergrupper som skal prioriteres til & fa
disponere arealer til denne utviklingen. Til sammenligning vil dokumentstudiet BoO1 i Véstra
Hamnen 1 kopling av gang- og sykkelsti til resten av Malmo sentrum bidra til & forminske

behovet for bilbruk, som ogsa vil fungere for Tollbukaia.
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Stedsanalysen belyste at mobilitet utgjor en utfordring i omradet i dag, seerlig med tanke pa
myke trafikanter. Problemet bringes ogsa frem av Bergstrom under intervjuet med de
kommuneansatte (Sletten et al., 2020). Under intervjuet med daglig leder i Byen Var
Drammen A/S, forteller Segard (2020) om muligheten for & introdusere selvkjerende
shuttlebusser eller ferger. Per dags dato er selvkjerende kollektivtrafikk fortsatt i testfasen,
men det kan tenkes at slike tiltak kan bedre mobiliteten og trafikkflyten i fremtiden. Et mulig
tiltak kan ogsé vere tilforing av mer gronnstruktur og forbindelseslinjer, som kan bidra til
helhetlig infrastruktur, samt ekt tilgjengelighet for myke trafikanter. Tilrettelegging vil tilfore
tryggere omgivelser for myke trafikanter og feerre trafikkulykker. Treer og busker kan ogsa
brukes til skjerming mot stay og forminske CO02 utslipp fra trafikken, spesielt siden E18 og

Holmen utgjer disse forstyrrelsene.

Tabell 3:Nye neeringer og boliger pa Tollbukaia (Thorbjornsen, 2020f).

Neering Boliger Transport
Tollbukaia | Servicen@ringer; Leiligheter, ca. 4 Shuttlebuss
(Stremse) | dagligvare, etasjer eller ferje
kafé/restaurant
Handverksnaringer Sméhus-, town- Parkeringshus
eller
hagebybebyggelse

Grgnnstruktur og rekreasjon

Grennstruktur og rekreasjonsomrader er viktige elementer for & skape trivsel og velvare 1 et
bomilje. Grentomréader er baerekraftig ved at de absorberer utslipp og er bo habitat for dyr og
innsekter. I denne masteroppgaven har dokumentstudieomradene ulike kvaliteter innen

gronnstruktur og rekreasjon som kan brukes som paralleller for Tollbukaia.

Loures et.al (2006) mener at det er viktig a etterstrebe god landskapsdesign da dette forbedrer
biologisk mangfold, skaper gode steder for mennesker og hjelper til gkonomisk utvikling. Om
Tollbukaia skal transformeres med boliger vil det derfor vare relevant at stedet etableres med
grontomrader og rekreasjonsmuligheter (tabell 4). Siden Tollbukaia har et havneomrade kan
denne utnyttes til at det disponeres til offentlig bruk, slik som pa Kulturkvartalet Verftet. En

havnepromenade med turmuligheter og grenne omgivelser er attraktivt for bdde de som bor i
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omrédet og besgkende. Utnyttelse av Drammenselva med sjobad og rasteplass vil ogsa vaere

innbydende.

Siden Tollbukaia er av mindre skala enn Aker Brygge og Klostergya, kan det vaere mulig 4 ha
plass til en mindre marina. Dette gir muligheter for de som ensker & eie egen fritidsbét, bade

for de som bor pa Tollbukaia og de som bor péd Stremse.

Tollbukaia har stort potensiale for gkt tilrettelegging av rekreasjon, siden omridet ligger 1
direkte tilknytning til Drammenselva og et idrettsanlegg pa Marienlyst. A skape sammenheng
gjennom nye grennkorridorer er mulig tiltak for gkt mobilitet. Dette innebarer & innfore
kvaliteter som sammenkobler grennstrukturen deriblant; friomrader, turdrag og parker.
Bergstrom legger til at etablering av nye meteplasser vil vere nyttig 1 forbindelse med
ombygging av Tollbukaia (Sletten et al., 2020). Dette stemmer overens med kravet om &
regulere inn helhetlige grep for teknisk og sosial infrastruktur, som arealplanen stiller i
forhold til framtidig ombygging av transformasjonsomrider (Drammen kommune, 2015d).
Nyetablering av grennstruktur, der offentlige meteplasser kobles pd den blagrenne
infrastrukturen, vil hjelpe med & fremme bedre sosialokonomiske levevilkér. Det kan ogsa
initieres til urban dyrking. Eksempelvis kan det opprettes nabolagshage og dyrkekasser med
miljerettet og sosial funksjon. Ethvert boligstrek mé& ha muligheter for lek og turomrader for

bade eldre, storre barn og voksne.

Tabell 4: Nye grontomrader og rekreasjonsomrdder pa Tollbukaia (Thorbjornsen, 2020e).

Grentomrader Rekreasjonsomrader
Tollbukaia | Havnepromenade Sjebad

Mateplass Rasteplass

Park Lekeplass

Sykkel- og gangsti Marina

Nabolagshage og dyrkekasser

Stremse | Loype (tursti)

86



Design og tekniske lgsninger

For 4 kunne revitalisere et post-industrielt landomréade er det viktig & kunne forsta byggets
kulturelle historie slik at ny bruk blir passende. Gjenbruk av bygninger og landomrader er
baerekraftig ved at det ikke odelegger sakalte «greenfields», eksempler pé dette er
jordbruksomrader, viktige naturomrader o.l. Ved a ta hensyn til den kulturhistoriske

identiteten det er 1 et post-industrielt landomrade vil dette ogsa gagne fremtidige brukere.

Lokaltilherighet er viktig fordi det styrker samholdet 1 lokalsamfunnet, dette er med pa & drive
samfunnet fremover og motvirker blant annet kriminalitet. Ved transformasjon er det
betydelig & bygge funksjonelt for fremtidig bruk siden bruk og behov kan endre seg over tid.
Ifolge Pbl § 29-5 skal en sikre at ethvert prosjekt tiltak fir en forsvarlig og tilsiktet levetid.

Dermed er det avgjerende at det skal tas hensyn til geografiske og klimatiske utfordringer.

Ser vi pa paralleller til Tollbukaia og dokumentstudieomradene, er det viktig at prosjektering
av nye boliger pé de ledige landomradene mé kunne vaere teknisk forsvarlig til 4 tale en 200-
ars flom (tabell 5). Dette ber tilsvares til Tollbukaia med sin narhet til Drammenselva. Til
sammenligning med boligene pd Klostergya er disse ogsd designet til & tilpasse klima og

verforhold som kan bli utfordrende i fremtiden med sin naerhet til Hjellevannet.

I henhold til Plan- og bygningsloven er det krav av at bade uteareal og bygg skal vaere
universelt utformet, dette mé ogsa viderefores til Tollbukaia slik at de post-industrielle
byggene og de nye boligene kan fungere og passe inn i omgivelsene. Design pa materialer og
farger ma tilpasses lokalomradet og vare teknisk innpasset for fremtidig bruk (tabell 5). Det
samme kan anvendes pa Tollbukaia der variert bebyggelse, gjerne i ulike materialer og design
kan passe til ulike familie konstellasjoner. Denne interaksjonen mellom nye og eldre bygg kan
vi igjen se pa Kulturkvartalet Verftet, der de nye leilighetene passer sammen med USF
Verftet. P& Klostergya er leiligheter blitt transformert 1 det gamle renseanlegget, og byggene
pa Aker Brygge er innpasset de generelle omgivelsene langs havnepromenaden. I BoO1 i
Vistra Hamnen er en blanding av ulike boliger i ulike storrelser foretrukket for & tilpasses

ulike brukere.

Nyere tids bolig- og landomrédeutvikling har hatt fokus pa barekraftig utvikling og milje.
Slike elementer kan ogsa vere relevant & opprette pa Tollbukaia, siden flom kan vare en
utfordring ettersom havet stiger og tung nedber er hyppigere. Overvannsproblematikk har

ogsé veart et vanlig problem pé Stromse. I BoO1 1 Vistra Hamnen bydel i Malmo ble det
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utviklet gronne tak, gdrdsdammer, regnhager og gjennomtrengende asfaltering for
overvannshandtering. Lavt energiforbruk ved utnyttelse av fornybare kilder kan ogséd vare
relevant & implementere pa Tollbukaia. Derimot kan 100% energieffektive bygninger vere
mer kostbart 4 prosjektere. Etter de erfaringene som kom fra BoO1 sé kan denne type
utnyttelse gjore eiendommene dyrere. Som tidligere nevnt har Tollbukaia og Stremse bydel
en befolkning med lavere sosiogkonomisk levevilkér til sammenligning med resten av
Drammen. Dermed vil det veare viktigere & prosjektere boliger som er tilpasset for alle kjopere

og at omrddet er heterogent med flere typer mennesker.

Tabell 5: Bolig- og landskapsdesign og tekniske losninger pa Tollbukaia (Thorbjornsen,
2020a).

Bolig- og landskapsdesign Tekniske losninger
Tollbukaia | Tale 200-ars flom Bearekraftig
Universelt utformet Energieffektiv

Ulike materialer og design

Innpasse et post-industrielt miljo
Gronne tak, gdrdsdammer, regnhager og
gjennomtrengende asfaltering for

overvannshandtering

Loures et.al (2006) forklarer at de fundamentale prinsippene for transformasjon vil vere at de
nye byggene ma utfore de funksjonene de er blitt omgjort til. Skal det bli nye boliger pd
Tollbukaia s& ma disse vere tilpasset ssmmen med de post-industrielle byggene som er pa
stedet fra for. Disse mé ogsd veare tilpasningsdyktige og ha en visuell sammenheng slik at nye

beboere kan trives i det nye miljoet.
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Integrasjon av Tollbukaia med Stremse sentrum — Stremseloypa

En av utfordringene papekt under intervju med Drammen kommune er at Tollbukaia befinner
seg utenfor det som anses som sentrumskjernen. Av intervjuet framgar det at kommunen har
tidligere erfart konkurranse mellom bydelene Stromse og Bragernes og at slik utkonkurrering
anses som ugnskelig for en helhetlig byutvikling i1 framtiden. Kommunens strategi for &
forhindre at denne utfordringen forekommer er & legge til rette for varierte funksjoner og
tjenester i de omtalte bydelene. Grep med a transformere Tollbukaia er potensielt
problematisk, ved at direkte pakobling pd sentrum kan bidra til byspredning. Det som burde
tas hensyn til ved videre utvikling av Tollbukaia og Stremsg, er 4 unngé 4 spre
sentrumsfunksjonene og styrke sentrumskjernen. Imidlertid har streket til vest for Stromse
sentrum hey andel av kriminalitet og barnefattigdom. Transformasjon er dermed nedvendig
for & fremme bedre levevilkar hos personer som er berert eller utsatt for omtalte sosiale
problemer. Tiltak som etablering av nye leke- eller rasteplasser kan vaere positivt med tanke
pa a skape sosiale arena for interaksjon. Arbeidet med framtidig transformasjon og tilknyttet
satsingen pd Drammens gamleby kan fremme forebygging og eliminering av disse sosiale
hindringene. Under intervjuundersgkelsene, ble vart syn rettet mot mangler pa innhold,
attraksjoner og sosiale arena. Bruparken er den sterste parken pa Stromse, selv om den er
visuell attraktiv, er den pavirket av stoy fra E18, og det var som tidligere nevnt lite aktivitet i

omrédet etter egne observasjoner.

Med hensyn til Stremses lokale utfordringer, kan det tenkes at integrasjon av Tollbukaia med
sentrum kan muliggjeres gjennom tilrettelegging av blagrennstruktur. Under intervjuet med
daglig leder 1 Byen Véar Drammen A/S, forteller han om et mulig framtidsprosjekt om a lage
en gronn leype, Stromsoloypa for a bidra til revitalisering av bydelen. Videre formidler han
idéen om & inkludere urbant landbruk og flere opplevelser langs loypen for & skape innhold.
Implementering av en sammenhengende turlaype, som vises 1 figur 39, kan bli en gevinst for
folk og natur. Omtalte turstien kan for eksempel starte pd Stromse torg. Rundlgypen kan
merkes av med skilt som viser avstand til viktige turmal. Den post-industrielle bakgrunnen
kan fremheves ved a plassere informasjonstavler ved Portkranen, Tollbua, Skur 1, Skur 2 og
bygningene som inngér i Drammens gamleby. Stien kan fortsette langs Tollbugata som var en
viktig handlegate tilbake i tiden. I Tollbugata ligger det flere kulturminner og blant dem
Bangegarden og Cappelengéarden. Bygningene som inngér 1 gardsbebyggelsen er en del av

kulturmiljeet, samtidig vil identiteten den skaper fremheves, og handelshistorien vil
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videreformidles. Omgivelsene til disse kulturminnene preges av asfaltbelagte flater som
framstar lite tiltalende. Menneskers interesse kan oppnés gjennom rehabilitering av byggene
og vitalisering av omradet rundt. P4 parkeringsplassen pé andre siden av Treschows gate, kan
det etableres en mateplass for bruk av turgéere, kirkebesgkende, turister, bilservicekunder
osv. Elementer som kan innga i meteplassens utforming er; sittegrupper, lekeplass, gressplen
og traer. Videre kan loypen svinge tilbake ved Klatreverket, sd via Stremselepet. En
sammenhengende tursti vil vaere praktisk med tanke pa skapning av mer innhold og aktivitet
som det er mangel pa i Stromse. Med grunnlag i eksisterende grennstruktur bidrar slike
forbindelser til ivaretakelse av biologisk mangfold, fremmer artsspredning, i tillegg til at disse
danner nytt habitat for planter og dyr. Vegetasjonen som foreslds implementert langs loypen

vil dempe asfaltpreget som er i omréadet.

Figur 39. Denne illustrasjonen er en tre-dimensjonal representasjon av foresldtte gang- og
sykkelstien, kalt Stromsaloypa (Nowak, 2020g).
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Kapittel VI

6 Konklusjon og videre fgringer

I konklusjonen vil det beskrives en mulighetsstudie om hva som kan gjeres for at Tollbukaia
kan revitaliseres til & integreres med Stromse bydel. Forskningsspersmélene vil ogsa bli

besvart etter analyse av diskusjonen pé kapittel 5.

6.1 Mulighetsstudie

Ifolge Drammen kommunes arealdel 2014-2036 er Tollbukaia regulert for
«Transformasjonsomrade for byutvikling». Potensialet for gkt tilflytning vil ogsa bidra til okt
etablering av boligenheter og fortetting av byomradene Stromse og Tollbukaia. Dette gir
muligheter for & integrere bydelene slik at de blir attraktive til at befolkningen ensker & bruke
omradene. Tollbukaia kan transformeres til 4 bli et omrade med blandet bruk som inkluderer;

bolig, nering og rekreasjon.

Boliger

Pé Tollbukaia er det muligheter for & etablere boliger. Potensialet ligger pa 1050 boligenheter
som etableres i de ledige arealene pa havneomradet (figur 40). Etter Drammen kommunes
arealdel skal boligenhetene ogsa inkluderes i Krankaia, Myrakaia, Langbrygga og
Tjemekrankaia. Dette kan vaere leiligheter som tilsvarer oppimot fire etasjer, og de skal vare
teknisk forsvarlige til a tle en 200-ars flom. Boligene og uteomréddene ma prosjekteres til &
vare universelt utformet og berekraftig. Energieffektive bygninger vil vaere barekraftig over
tid. Boliger som kan integreres sammen med Stremse bydel kan vare annen boligtypologi
som passer til bygningsstrukturen i gamlebyen. Dette kan vaere smahus-, town- eller
hagebybebyggelse. Bygningene kan vere av ulike materialer og design slik at de kan passe til

ulike mélgrupper 1 befolkningen. Dette er for & skape et heterogent boligmilje.

Grgnnstruktur og rekreasjon

Utnyttelse av kaiomrddet ma vere til offentlig bruk slik at bade beboere og besokende kan
bruke omrédet. En havnepromenade med turmuligheter med utnyttelse av Drammenselva vil
veare attraktivt med sjobad og rasteplass, se figur 40. Det kan ogsa opprettes en mindre marina
som kan gi muligheter for de som onsker & eie egen fritidsbét, bdde for de som bor pé
Tollbukaia og de som bor pd Stremse. Grentomrader som meteplass, park, lekeplasser og

rekreasjonsomréder ma etableres pa Tollbukaia for & skape trivsel blant bade voksne og barn.
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Gronne tak, gdrdsdammer, regnhager og gjennomtrengende asfaltering for
overvannshandtering vil vare gunstig for Tollbukaia og Stremse pé grunn av risiko for flom 1
fremtiden. For miljemessige og sosiale interaksjoner kan det opprettes nabolagshager og

dyrkekasser.
Naering

De nzringene som er allerede etablert pad Tollbukaia kan fortsatt bli vaerende siden
bygningene Tollbua, Tollpakkhuset, Skur 1 og Skur 2 er vernet etter kulturminneloven. |
tillegg kan mellomstore bedrifter innen for eksempel hdndverk fa tilrettelagt lokaler 1
tilgjengelige post-industrielle bygninger, og noen av de nye eiendommene, da for eksempel i
forste etasje av et boligkompleks. Tilrettelegging av servicenaringer innen dagligvare og

kafé/restaurant er ment til & betjene de som bor og jobber 1 omradet.

Bolig/ Mellomstore naeringer

Sykkel- og gangsti'
9 NP - g

Figur 40: Illustrasjonsbilde av hvordan Tollbukaia kan se ut med variert bebyggelse i
nordre del (Thorbjornsen, 2020b) .
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Infrastruktur og mobilitet

Tollbukaia ligger innenfor 5 km radius fra Bragernes Torg, som tilsvarer ca. 15 min reisetid
med sykkel. Dermed vil forlenging av sykkel- og gangstien som gar fra Drammen vest til over
Tollbukaia og fortsettende til Tangen omridet utnytte stedets infrastruktur slik at flere vil
bruke omrédet. Tilforing av mer gronnstruktur og forbindelseslinjer vil bidra til helhetlig
infrastruktur samt okt tilgjengelighet for myke trafikanter. Dette vil ogsd forminske utrygge
omgivelser og ulykker. En kopling av Tollbugata til Tollbukaia med en tursti, Stremsaloypa
vil ogsé forbinde Stremse til Tollbukaia. Integrasjon av bydelene vil gjere havneomrédet mer
sentrumsnart. Pkt tilgjengelighet og kortere distanse vil fore til bedre utnyttelse av
kaiomridet. For 4 unngd unedvendig trafikk 1 bydelen ber det opprettes et parkeringshus 1
enden av boligomradet. Selvkjerende shuttlebuss og ferje er ogsa eksempler pd offentlig

transport som kan bli anvendbart i fremtiden.

[lustrasjonsbilde av hvordan Tollbukaia omradet kan se ut kan sees pa figur 41.
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Tollbuk aia

Tellbua

Tollpakkhuset

Inspirasjonsbilde av lekearealer omringet av ny variert husbebyggelse;
Smahus-, town- eller hagebybebyggelse (Erstad & Lekven, 2018).

0005 01 0,2 Wil

_...wtm..nwm.o:mv__&m av nye boliger wmn
havneomradet med sjobad (NB, 2020).

Inspirasjonsbilde av den nye havnepromenaden, med
sykkel- og gangsti (Workinprogress-design, 2017).

Grenne omgivelser med |}
traer, plantekasser og
regnhager langs
havnepromenaden (Pinterest, 2020).

0,02

2018;

Figur 41:1llustrasjonsbilde av hvordan Tollbukaia omradet kan se ut (Estad & Lekven,

2020c;

]

Nordre Jarlsberg Brygge (NB), 2020, Pinterest, 2020, Thorbjornsen

Workinprogress-design, 2017).
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6.2 Konkluderende oppsummering

Tollbukaia har «brownfield» typologi «ledig» slik som dokumentstudieomradene;
Kulturkvartalet Verftet i Bergen, Aker Brygge i Oslo og Klostergya i Skien. Selv med bare tre
norske dokumentstudieeksempler kan det virke som om de fleste post-industrielle
landomrader blir «ledigy til elendommen blir oppkjept eller videre omdisponert av samme

grunneier. Tidsperspektivet mellom nar dette skjer er heller ikke en lang periode.

Transformasjon av tilsvarende «brownfield» som Tollbukaia er blitt vellykket.
Dokumentstudieomradene beskriver post-industrielle bygg som er blitt innpasset med nye
boliger sammen med grenne- og rekreasjonelle omgivelser. Alle dokumentstudier er omrader

med kombinert arealbruk med fokus pé bolig, naering og rekreasjon

Tidligere «brownfields» omrader som Tollbukaia kan sammenlignes med de post-industrielle
landomradene fra dokumentstudiene; Oslo, Bergen, Skien og Malmo. Alle omrader er blitt
vellykket revitalisert og viser til at en integrasjon med de post-industrielle eiendommene som
allerede er pa Tollbukaia vil balansere nytt med gammelt. Dette vil ta vare pa kulturhistorien
som er fra den tidligere havneindustrien pa Tollbukaia. Ved 4 tilrettelegge lokaler for
mellomstore naringer pa Tollbukaia kan dette gi muligheter for mer griindervirksomhet, og
skape arbeidsplasser. Beliggenheten vil dermed bli mer attraktivt for de som bor og jobber 1

omradet.

For a vaere et omrdde regulert for transformasjon 1 kommuneplanens arealdel vil det 1 neer
fremtid vare en utvikling bide pa Tollbukaia og pé Stremse. En transformasjon av Tollbukaia
er hensiktsmessig fordi det er landomrader som er «ledig» og det er ogsé et «omrade som er 1
lite bruk». Med behov for arealer ved okt befolkningsvekst vil Tollbukaia vaere en
«brownfield» som ber gjenbrukes etter baerekraftige prinsipper. Som tidligere nevnt i
stedsanalysen har Drammen ogsa hatt en tradisjon med a transformere tidligere post-
industrialiserte bygg, blant annet Papirbredden som ogsa var en gammel papirfabrikk fra
Union A/S, tilsvarende som pa dokumentstudiet Klosteroya. Tiden er dermed moden for &
ogsa revitalisere Tollbukaia slik at bydelen vil bli bedre koplet til med Stromse for & forbedre

sosiale levevilkar. Dette vil leve etter kommunens slagord «Byvekst med kvalitet.
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6.3 Videre fgringer

Drammen kommune eiendomsutvikling AS er fra 25.05.20 opptatt av 8 komme i gang med
mulighetsstudier av Tollbukaia fra ulike arkitekter og planleggere. Deres invitasjon til
parallelloppdraget lyder som folger: «Vi ensker a utvikle en ny bydel med en tydelig identitet,
historiske spor og verdier. Bydelen skal inneholde innovative boliger, kultur og fleksible
arbeidsplasser som tiltrekker seg nyskapende, lovende teknologer og «sménaringer» med
klynger av bransjer som bidrar til at nye neringer vokser frem» (Drammen kommune
eiendomsutvikling AS, 2020). Dette viser til at planleggingen av Tollbukaia er i gang og at de
har gnsker om & transformere det post-industrielle landomradet til et sted med bolig, naering

og rekreasjon.

Med tanke pd vér analyse av Tollbukaia og Stromse er det mulig at denne forskningen kan
brukes som supplement for prosjektutviklingen som skal skje med Tollbukaia i narere
fremtid. Det var allerede en interesse for omrédet da vi kontaktet Rambgll 1 Drammen
sommeren 2019. Selve studiet av Tollbukaia virket interessant derfor valgte vi dette som
masteroppgave, men vi gikk bort i fra et samarbeid med konsulentselskapet. Styrken for
studiet var & knytte det oppimot brownfields og at det ble munnet ut til en mulighetsstudie.
Informantene som ble valgt var innsiktsfulle da det ble gitt god informasjon om Tollbukaia og

Stremse.

Forskning innen brownfields har siden 2000-tallet vert i flere land, spesielt i de
engelsktalende. Det hadde vert videre interessant om forskning innen brownfields ogsé kan
gjores ytterligere 1 nordiske land, da utrykket «brownfields» er brukt lite i studier knyttet til

transformasjon i Norden.

6.4 Kritisk vurdering av forskningen

Case-metoden er sammensatt av bade kvantitative og kvalitative datasamlingsmetoder. I
denne masteroppgaven er det dokumentstudier, litteraturstudier, stedsanalyse, SWOT- analyse
og mulighetsstudie. Styrken til denne typen studie er at man far en helhetlig oversikt over hva
som tilskrives et transformasjonsprosjekt som Tollbukaia og Stromse. Men studiet kan vare
noe mangefult pa bakgrunn av at det ikke er tilstrekkelig bruk av metoder og informanter. For
a kunne studere et omrade s kreves det mer informasjon om stedets bakgrunn og egenskaper
enn det som er beskrevet i dette studiet. Men pa grunn av masteroppgavens korte
tidsperspektiv ble resultatet som det ble. Dette studiet begrenser seg fra a bare besvare pa den

anslétte problemstillingen og forskningsspersmalene. Ved at studiet har bare fokus pa fire
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dokumentstudieomrader, en stedsanalyse og to intervjuer kunne forskningen blitt gjort
ytterligere om det ble gjort feltarbeid i Drammen. Det er ogsa en svakhet at det ikke ble gjort
intervju av de som bor og jobber 1 Tollbukaia og Stramse omrédet. Grunnet korona-krisen,
som forte til en global pandemi, ble feltarbeid i Drammen avlyst, og forskningen ble redusert
til & vaere mest fokus pa litteraturstudier og dokumentstudier. Mulighetsstudiet til denne
forskningen er ogsa bare et forslag til hvordan Tollbukaia kan revitaliseres, og kan ikke
nedvendigvis vare representativt for alle transformasjonsprosjekter. Studiet er likevel blitt

tilfredsstillende ved at besvarelse av problemstilling og forskningsspersmal er blitt berettiget.
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Vedlegg 1

Intervju med Drammen kommune v/ Richard Sletten Nilsen og Solveig Bergstrom
1. Hva er deres rolle i Drammen kommune?
2. Hvor lenge har dere hatt stillingen i kommunen?
3. Hvor bor dere?
e Jeg bori bydelen Stremsg
e Jeg borinzerheten av bydelen Stremsg (~ 3 km)
e Jeg bor lenger enn 3 km fra bydelen Streamsg
e Jeg bor utenfor Drammen

4. Har dere en tilknytning til Stremsg?
e Ja
e Nei
5. Hvis ja, pa hvilken mate?
6. Hvordan er utviklingen av Streamsg bydel i dag?
7. Hvordan er den generelle aktiviteten i Streamsg, dvs bruk av park,
rekreasjonsomrader?
8. Kjenner dere til Tollbukaia i Stremsg?
9. Vi har lest om kommunens plan om satsing pa utvikling av Drammens gamleby. Hvor

mye vil denne satsingen omfatte Tollbukaia og Krankaia?

10. Finnes det et konsept/plan for transformasjonsomrade pa Rundtom?
11. Hvilke styrker har Tollbukaia/Stremsg i en sterre sammenheng?

12. Hvilke svakheter har Tollbukaia/Stremsg i en stgrre sammenheng?
13. Ser dere potensiale i a integrere Tollbukaia med Stremsg bydel?

e Ja
e Nei
14. Hvis ja, hvilke grep kan gjennomfgres for a vitalisere det omradet?
a. Bestemt type naering?
b. Bolig?
C. Rekreasjon?
d Andre tiltak som vi tilfere byen en verdi?

15. Vil byutviklingen péa Tollbukaia/Streamsg veere samfunnsgkonomisk for hele
Drammen?

e Ja

e Nei
16. Hvis ja, pa hvilken mate?
17. Hvordan virker industriaktiviteten pa Holmen i forhold til Drammen og Stremsg?
18. Hva trenger Drammen by a gjare for a stimulere til gkt tilflytting og naeringsetablering?
a. Hvordan kan Stremsg og Tollbukaia veere en del av det?
19. Hva kan gjgre Drammen til mer attraktiv besgksdestinasjon?
a. Hvordan kan Streamsg og Tollbukaia veere en del av det?
20. Hvilke behov tror dere innbyggerne av Stremseg har, i forhold til revitalisering av
Tollbukaia?
21. Hvilke gnsker tror dere innbyggerne av Stremseg har, i forhold til revitalisering av
Tollbukaia?
22. Er det noen selskap i Drammensomradet dere kan se samarbeide for a videreutvikle
Tollbukaia eller Stramsg?
Hvordan ser dere pa byutviklingen i Drammen om 10 ar?



Vedlegg 11

Intervju av Byen Var Drammen v/ Tom Sggard

1. Hva er din rolle i Byen Var Drammen?

2. Hvor lenge har du hatt stillingen i selskapet?

3. Hvor bor du?
e Jeg bori bydelen Stremsg
e Jeg borinzerheten av bydelen Stremsg (~ 3 km)
e Jeg bor lenger enn 3 km fra bydelen Streamsg
e Jeg bor utenfor Drammen

4. Har du en tilknytning til Stramsg?
e Ja
e Nei

5 Hvis ja, pa hvilken mate?

6. Hvordan er utviklingen av Streamsg bydel i dag?

7. Kjenner du til Tollbukaia i Stremsa?

8 Hvilke styrker har Tollbukaia/Stremsg i en sterre sammenheng?

9. Hvilke svakheter har Tollbukaia/Stremsg i en sterre sammenheng?
10.  Ser du potensiale i & integrere Tollbukaia med Stremsg bydel?

e Ja
e Nei
11. Hvis ja, hvilke grep kan gjennomfares for & vitalisere det omradet?
a. Bestemt type naering?
b. Bolig?
C. Rekreasjon?
d Andre tiltak som vi tilfere byen en verdi?

12. Vil byutviklingen péa Tollbukaia/Stremsg veere samfunnsgkonomisk for hele
Drammen?

e Ja

e Nei
13. Hvis ja, pa hvilken mate?
14. Hvordan virker industriaktiviteten pa Holmen i forhold til Drammen og Stremsg?
15. Hva trenger Drammen by a gjare for a stimulere til gkt tilflytting og naeringsetablering?
a. Hvordan kan Stremsg og Tollbukaia veere en del av det?
16. Hva kan gjgre Drammen til mer attraktiv besgksdestinasjon?
a. Hvordan kan Stremsg og Tollbukaia veere en del av det?
17. Hvilke behov tror du innbyggerne av Stremseg har, i forhold til revitalisering av
Tollbukaia?
18. Hvilke gnsker tror du innbyggerne av Stremsg har, i forhold til revitalisering av
Tollbukaia?
19. Er det noen selskap i Drammensomradet du kan se for deg kan samarbeide for &
videreutvikle Tollbukaia eller Stramsg?
20. Hvordan ser du for deg byutviklingen i Drammen om 10 ar?
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