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1 Sammendrag og nekkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Reguleringsplanforslaget er utarbeidet for Selvaag Bolig Sandslidsen 59 AS av HOLON
Bergen AS. Planomradet ligger 1 Ytrebygda bydel, adresse Sandsliasen 59, og omfatter 1
hovedsak gbnr 116/212. Formélet med planforslaget er & rive eksisterende kontorbygg for &
legge til rette for boliger som konsentrert smahusbebyggelse og blokk.

1.2 Nekkelopplysninger

Bydel: Ytrebygda Gards- og bruksnummer: | 116/212
Gardsnavn/adresse: Sandslidsen 59
_— Selvaag Bolig .
Forslagsstiller: Sandslidsen 59 AS Plankonsulent: HOLON Bergen AS
Sentrale grunneiere:
Planens hovedformal: Bolig Planomradets stgrrelse: 10,2 dekar
. Nytt bruksareal / 10123 m? BRA /
. 0,
LELIOC LS 119,3% BRA Antall nye boenheter: Inntil 58 boenheter
Konsekvensutredningsplikt | Nei Varsel om innsigelse: Nei
Kunngjort oppstart: 26.06.2020 Offentlig ettersyn: 15.01.2022-01.03.2022
Problemstillinger: Strgkstilpasning, utforming av offentlig rom
2 Bakgrunn

2.1 Bakgrunn for planarbeidet

Sandslidsen 59 er avsatt til ytre byfortettingssone (sone 3) i KPA2018, og &pner for utvikling
av eilendommen til boligformal. Forslagsstiller onsker & omforme eiendommen 1 trdd med
kommuneplanens arealdel og den generelle utviklingen med fortetting langs bybanen. Dette
vil medfore riving av eksisterende kontorbygg pd eiendommen som har statt uten leietaker de
siste arene.

HOLON (tidligere Og Arkitekter) var ogsa plankonsulent for detaljreguleringsplan for
nabotomt i nord, gnr. 116 bnr. 160 Sandsliasen (ID 65340000), en plan som ble vedtatt
28.05.2020.

Sandslidsen har de siste drene vert i transformasjon, og er i ferd med a bli en gate preget av
boliger, og ikke kun naring og hotell. Tilgrensende tomt nord for planomradet, med bolig
som hovedformal, er nd under bygging, og ferste byggetrinn var ferdig i desember 2022.
Planomréadet egner seg svert godt for boligbebyggelse.

2.2 Hensikten med planforslaget

Eksisterende kontorbebyggelse pa tomten er omkranset av blokkbebyggelse under oppfering
pa tilgrensende tomt i nord (plan vedtatt 28.05.2020), av eneboligbebyggelse i sor / sorast og
av et hotell 1 vest. Intensjonen med planforslaget er & rive kontorbygget og bygge boliger med
tilherende anlegg pa tomten.

Boligbebyggelsen skal gjennom sin formgivning og arkitektur binde sammen og skape gode
romlige relasjoner mellom hotellet og eksisterende og planlagt boligbebyggelse, som er vidt
forskjellig 1 bade uttrykk og skala. Ny bebyggelse skal plasseres slik at kommunal vei
Sandsliasen gis en meningsfull, identitets- og verdiskapende avslutning 1 utforming som
gatetun. Stiforbindelse mellom ny bebyggelse og Havardstunvatnet til bybanestopp skal
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viderefores som konsept, via tilgrensende prosjekt pa nordsiden i nummer 57. Som for

naboprosjektet, er det nerheten til naturomradet rundt Havardstunvatnet som 1 stor grad skal
fa definere plangrepet og kvalitetene internt 1 planomradet.

3 Planomradet — dagens situasjon

Skranevatnet

Sandslihallen

Sandslibanen

laumjxumspje.'\gH

+ &9l Edv.Grieg
Suitell

5 ey
yplassvege& S -

_’ o:hf. 3
Busstopp- |

- ' = 'Iﬂvlassen {

Figur 1 Oversiktskart. Kartet viser situasjonen ved oppstart av planarbeid, og for utbygging
av Sandslidsen 57 nord for tomten.

o -
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Planomradet har tilkomst via den kommunale veien Sandslidsen. Bybanestopp Sandslivegen
ligger 1 neeromradet til planomradet.

Store deler av tomten benyttes i dag til overflateparkering. Et delvis sakset kontorbygg,
hovedsakelig i 2 etasjer + underetasje, ligger pa kanten av flaten med utsyn mot
Havardstunvatnet 1 vest og servest og mot parkeringsplassen 1 gst. Et belte av bjerketraeer med
innslag av furu fungerer som visuell skjerm mellom eksisterende bebyggelse og veien
Sandslidasen. Vestre del av tomten ligger 1 skranende terreng og er dekket av furuskog.

" g RN Ve
.

p s .
Figur 2 Tomten sett som skrabilde fra sor. Kilde: kart.1881.no

S ¢

3.1 Beliggenhet og avgrensning

Beliggenhet
Planomradet ligger ved Havardstunvatnet, lengst ser langs kommunal vei Sandslidsen, pa

Sandsli, 1 Ytrebygda bydel. Ost for planomréddet ligger hotellet Quality Hotel Edvard Grieg,
golfbanen til Fana Golfklubb og dernest Siljustel. Ser for omradet ligger enebolig- og
rekkehusbebyggelse, og Flyplassveien. Pa nordsiden ligger kontorbebyggelse, pa en tomt som
er regulert til boligbebyggelse, og pd vestsiden er Havardstunvatnet med tilherende
grontomrader.

Fanatorget ligger 1,7 km fra planomradet med et bredt spekter av varer og tjenester.

Nearmeste dagligvarebutikk (samt blant annet sushi og bowling) ligger 700 meter fra
planomradet.
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Planomradets avgrensning

Planavgrensningen tar utgangspunkt i forslagsstillers eiendom (gbnr. 116/212), men
inkluderer ogsa areal utenfor eiendommen. Plangrensen overlapper delvis med naboplan for
Sandslidsen 57 i nord (ID 65340000) og plan for Edvard Grieg Suitell i serast (ID 62200000).
Avgrensningen folger regulert offentlig kjereveg i plan 62200000 og tar for seg tilgrensende
vegareal pa begge sider av vegen. Dette er vurdert som nedvendig for & medta
manevreringsareal/snusloyfe for storre kjoretoy, og for & viderefore planlagt sykkelfelt, fortau
og felt med gatetraer. Slik sikres en helhetlig plan for den kommunale vegen, med best mulig

tilpasning til naboplaner og planlagt gatetversnitt.
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Figur 3 Planens avgrensmng Overlapp med plaﬁ” id 653 40000 vises med bld skravur.

Overlapp med plan-id 62200000 vises med lilla farget felt.

3.2 Arealbruk

Tilstatende arealer har differensiert bruk og reguleringsstatus. Nord for planomradet oppfores
det 1 2022-24 tett boligbebyggelse. Pa ostsiden dominerer hotellets nyeste floy og et 2-etasjer
hoyt kontorbygg. Mot ser er det eneboligbebyggelse med innslag av rekkehus. Pa vestsiden
ligger et skogsbelte pa ca. 50 meter og Havardstunvatnet pé ca. 70 meter, malt fra veggliv pa

eksisterende bebyggelse.
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Figur 4 Tilstotende arealers reguleringsstatus, kartlag med vedtatte reguleringsplan
ortofoto. Kilde: kommunekart.com

3.3 Stedets karakter og landskap

Viktige landskapselementer, omrédets synlighet fra omgivelsene og romlige sammenhenger
Planomradet ligger i serlig ende av et hoydedrag og en flate mellom to separate nord-ser —
géende daldrag. Pa vestsiden er det Havardstunvatnet, med tilherende skog rundt seg, som
utgjor det definerende landskapsrommet. Pé gstsiden finner vi nordre del av golfbanen, som er
en forlengelse av dalferet Steinsviken. Deretter stiger terrenget mot ost igjen, med skogen
som omkranser Siljustel. Mot ser preges topografien av Flyplassvegen og barrierevirkningen
den utgjer.
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Figur 6 Flyfoto av bebyggelsen i, og i ncerhet av, planomraddet. Kilde: 1881.no
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Bebyggelse 1 planomridet utgjer den servestlige delen av en sammenhengende
bebyggelsesstruktur pé flaten, og sett fra nord og est vil den derfor ikke gi noen tydelig
fiernvirkning. Ettersom bebyggelsen ligger ytterst pd en flate og fordi terrenget gradvis faller
nedover like sor og vest for tomten, er bebyggelsen pd tomten noe mer synlig fra servest. Fra
Flyplassveien servest for tomten kan bebyggelsen sa vidt skimtes bak treerne som stér der. Fra

sersiden av Flyplassveien, i nordlige deler av Skageveien og omradet rundt, vil man ogsa
kunne se bebyggelse pa tomten.

: gdogle. no/maps

';,‘,.i Sl S d

» SufCly =

Figur 8 Planomrddet sett i fuglepersl;ektiv fra sat. Nordlige deler av Skageveien ncermest
i bildet. Kilde: 3D-kart fra google.no/maps

Eksisterende bygningsstruktur og bygningsform

Eksisterende bebyggelse pa gbnr 116/212 er et kontorbygg som ble ferdigstilt rundt 1998. Det
har 2 etasjer pluss underetasje under deler av bygget, flate tak og et bruksareal pad 2962 m?.
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Figur 9 Skrdfoto av eksisterende bygg. Kilde: kart.

81 .no

Kulturminnedokumentasjon vedlagt planen konkluderer som folger:

«Bygget er representativt for sin tid og har autentisitet. Det stdr i en i historisk og lokal
sammenheng. Kvaliteten vurderes tross de stilhistoriske markorene a ikke veere utover
ordincer.»

Tidsdybde

Planomradet ble utbygd i 1997/98. Opprinnelig var hele Sandslidsen en skogkledd &s,
hovedsakelig dekket av bartrer. Deler av eiendommen med gbnr 116/212 har fremdeles skog,
som man kan se pé flyfoto fra 2016.

(&
1951
Figur 10 Historiske flyfoto av omrddet. Kilde: kart.finn.no

Solforhold
Solforholdene pa tomten er veldig gode, i og med at tomten ligger pa en flate sorvest pa et

heydedrag, med fti sikt serover og vestover. Ved jevndegn er det beregnet & vere sol fra
07:00 til 19:36.
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N'th NE East SE sth W west NW Nth

@ Terreng Solkurve 20. sep 2018

Soloppgang Solnedgang Faktiske soltimer Soloppgang uten terreng Solnedgang uten terreng

07:41 19:36 11:54 07:17 19:46

Figur 11 Solkurve pd jevndogn. Kilde: Suncurves.no

3.4 Kulturminner og kulturmilje

Som vedlegg til planforslaget er det utarbeidt kulturminnedokumentasjon. Byantikvaren har
gjennomgétt kulturminnedokumentasjonen, og i e-post datert 18.12.2020, ogsa vedlagt
planforslaget, uttaler de at den virker faglig sett godt utfert, og dokumenterer
strokets/planomridets historie og bygningen som et nyere tids kulturminner pa en tilstrekkelig
og grundig mate.

Kulturminnedokumentasjonen avdekker at det ikke finnes kjente kulturminner innenfor
planomradet. Naermeste registrerte kulturminne er en kokegroplokalitet ved
rekkehusbebyggelsen sor for hotellet. Denne lokasjonen er fjernet, trolig i forbindelse med
utbyggingen av rekkehusbebyggelsen.

Planomradet var opprinnelig del av gard 116 Hivardstun i Fana. Tunet i gnr. 116 ligger sor
for Flyplassvegen. Flesland lufthavn ble &pnet i 1955. Samtidig med bygging av
Flyplassvegen ble det fra midten av 50-tallet bygget boliger langs denne. Umiddelbart ser for
planomrédet er det slik bebyggelse.

Flyplassvegen ga noen tidr senere grunnlag for etablering av virksomhet med narhet til
flyplassen. Det medferte at det meste av utmarken nord for Flyplassvegen pa Kokstad /
Sandsli ble solgt til Bergen Tomteselskap pa begynnelsen av 80-tallet, og den store
utbyggingen av Sandsli Kokstad som naringsomrade begynte. Fra midten av 1980-tallet
dannet seg etter hvert en naringsklynge knyttet til oljevirksomheter pa Sandsli, da de store
bedrifter slik som Equinor (den gang Statoil) 1 1984 og Norsk Hydro 1 1986, Aker Solution,
Odfjell Drilling med flere etablerte seg med store kontorbygg for drifting av oljefelt som
Gullfaks og Troll, som pé den tiden ble satt i produksjon. I Sandslidsen etablerte det seg
mindre oljerelaterte- og kunnskapsbedrifter som for eksempel Schlumberger i Sandslidsen 40
1 1989, programvareutvikler PMS-Norden 1 Sandslidsen 57 1 1999, og OneSubsea Processing
AS i Sandsliasen 46 i1 2005. I Sandslidsen 59 etablerte Smedvig Drilling seg i 1998, da bygget
som stdr 1 planomradet 1 dag ble oppfort.

Kulturminnedokumentasjonen for Sandsliasen 59 vurderer eksisterende bygg som et
tidstypisk naeringsbygg med noe over standard kvaliteter. Bygget har detaljer og fargebruk
som peker 1 retning av postmodernismen. Sarlig gjelder det de rade «falske sagyleney i
fasaden og horisontale band i inngangspartiet. Bygget viser nd tegn til 4 eldes og serlig er
energitype for oppvarming og energiklasse for bygget ikke lenger 1 trad med natidens
standard. Bygget er representativt for sin tid og har autentisitet. Det star i en i historisk og
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lokal sammenheng. Kvaliteten vurderes tross de stilhistoriske markerene a ikke vare utover
ordineer.

3.5 Landbruk

Arealressurskart pa kilden.nibio.no og historiske kart pa kart.finn.no avdekker ingen
naverende eller tidligere landbruksaktivitet pd tomten. For tomten ble bygget ut var der en
skogkledd &s.

Tegnforklaring

Arealtype (ARS)
Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Skog
Myr
Apen fastmark
Ferskvann
Hav
Bre
Bebygd

B Samferdsel

Dyrkbar jord
<. Dyrkbar jord

Dyrkbar jord (ARS0)
Dyrkbar jord

o —
L] w 20 ¥m

Figur 12 Arealressurskart fra kilden.nibio.no.

3.6 Naturverdier

Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold

Paraply Plan og Landskap AS har utarbeidet en naturmangfoldrapport for Sandslidsen 59,
basert pa funn fra befaring 1 oktober 2020. Her folger en oppsummering av viktige funn og
registreringer.

Overordnet sier rapporten at landskapet pa tomten bestér av bade asfaltert areal, beplantet
areal og naturlandskap. Pa fremsiden av dagens bygg er det plantet storre buskfelt. P&
vestsiden av tomten er det et belte av furuskog i bratt terreng ned mot Havardstunvatnet. I
ytterkanten av furuskogen er det lovtraer og planter som etablerer seg godt 1 kantsonen.
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Furuskog

e S . ity S

Figur 13 Overordnet inndeling av flater pd tomten.

De store traerne pa tomten er hovedsakelig furu og bjerk. Av de mellomstore treerne dominerer
hassel og selje. I tillegg ble det ulike steder pa tomten funnet flere skudd av ulike tresorter
som svartor, rogn, spisslenn og ask. Av skuddene er ask radlistet treslag, men disse er vurdert
som lite levedyktige grunnet askesyken og skuddenes etableringssted (i blomsterbed tett pa

bygning).

Rundt bygget, spesielt mot parkeringsplassen, er det plantet busker i storre buskfelt. Buskene
er alle introduserte arter og er fremmedartslistet. Flere av disse har hoyt invasjonspotensial og
mulig negativ ekologisk effekt, som for eksempel krypmispel (fortrenger andre arter),
buskmure (sprer seg mye, men fortrenger ikke stedegne arter, eller endrer ekologiske
forutsetninger) og purpursurber (har store merke bar som spres med fugler og arten kan
konkurrere ut stedegen vegetasjon). Ved utbygging vil det veere viktig & fjerne de fremmede
artene pd stedet, samt & rense massene for & unngé spredning. En utbygging gir videre
muligheten til & innfore stedegen vegetasjon.

Ulike steder pa tomten ble det gjort funn av stedegne planter med hjemmel 1 Norge, som for
eksempel hoymol, bringebar, geitrams, melber, einstape, glatt marikédpe, mm. Det ble ogsa
gjort funn av matriske og red fluesopp.

Furuskogen ned mot Hévardstunvatnet ber forbli uberert. Skogen har en estetisk verdi og kan

naturlig handtere overvann. Den serger ogsé for at det biologiske mangfoldet rundt
Havardstunvatnet forblir mest mulig uberort.
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Figur 14 urusog. Hévardstunvatnet bak treerne. Foto av Parply Plan g Landskap AS.

Dyr, insekter og mikroorganismer er ikke vurdert i naturmangfoldrapporten. Det vises til
Artsdatabankens registrerte observasjoner 1 ne@romradet av folgende radlistete arter: Sothene
(sarbar) og Gulspurv (ner truet). Sothegnen er observert i Havardstunvatnet som ligger ost for
tomten. “Sothone lever i ferskvann med tett vegetasjon langs breddene”!. Det er viktig bevare
beltet av furuskog som ligger pé vestsiden av tomten for & opprettholde den tette vegetasjonen
rundt vannet. Gulspurv er vanlig a finne i jordbruks- og kulturlandskap. Grunnen til at arten er
klassifisert som neer truet er fordi det er blitt observert nedgang i bestanden. Dette skyldes
mest sannsynlig pavirkninger fra jordbruket.

Radgivende Biologer AS har utarbeidet en rapport i forbindelse med planarbeid for
Knutepunkt Sandsli, pd vestsiden av Havardstunvatnet. Denne rapporten vurderer et storre
influensomréde, inklusive arealer pd deler av gstsiden av vannet. I denne rapporten kommer
det frem folgende:

«RODLISTEARTER

1 influensomrddet er det registrert flere rodlistede fuglearter: Tyrkerdue (VU), fiskemdke
(NT), steer (NT) og tdrnseiler (NT). I tillegg finnes al (CR) trolig i vassdraget. En forekomst
med treslaget ask (NT) ble registrert inntil stien langs Hdvardstunvatnet helt i sorvest.
Radlistearter er pa bakgrunn av sannsynlig forekomst av dal vurdert a ha stor verdi.»

I omrédet rundt vannet gir oppslag i Miljedirektoratets naturbase.no treff pa vannrikse 1
Hévardstunvatnet, funndato 2015. Vannriksen har ifelge artsdatabanken blitt nedgradert pa
redlisten fra EN til VU / fra truet til sarbar.

I rapporten til Radgivende Biologer AS fremgar det at det finnes aure og gjedde i
Hévardstunvatnet.

! Olsen, A.L (2019) ”Sothene”. Store norske leksikon. Hentet 26.10.2020. Tilgjengelig fra:
https://artsdatabanken.no/taxon/Emberiza%20citrinella/41986
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Sammenhengende blagrenne strukturer

I Bergen kommunes temakart sammenhengende bldgrenne strukturer, er selve planomradet
registrert som Ytre fortettingssone. Like vest for tomten er det registrert en ekologisk korridor
langs Havardstunvatnet sin eostre bredd, hvor dyr kan ferdes. Stiplet gronn linje markert Y3 i
Figur 15 viser til bldgrenn forbindelse Sevik - Skranevatnet — Havardstunvatnet, beskrevet
slik 1 kartet: « Variert forbindelse som omfatter bdade eksisterende turtrase og vassdrag, i
tillegg til at det relativt brede vegetasjonsbelte gjor forbindelsen viktig som okologisk
korridor. Sandslivegen og bybanetraseen har barrierevirkning for bruken av omrddet mellom
Skranevatnet og Hdvardstunvatnet.» Y3 treffer Y2 Steinsvikbekken - Golfbanen, som er
beskrevet slik: «Variert forbindelse som folger Steinsvikbekken fra Flyplassvegen til utlopet
ved Norddsvatnet. Forbindelsen er viktig for vassdraget, som akologisk korridor og som
turtrase som kobler sammen omrddene sor og nord for Flyplassvegen. Flyplassvegen har stor
barriereeffekt.»

Arealforméal KPA2018

Arealformaal _KPA18
. Granne formél (KPA 2018)
Bl& formal (KPA 2018)

Sentrumsformal og
byfortetting (KPA 2018)

. Ytre fortettingssone (KPA
2018)

. Givrig byggesone (KPA
2018)
Forsvaret (KPA 2018)
T} KDPBLAE
Andre formal (KPA 2018)
B vy ars)

Fremtidig turtrasé

Turtraséer og andre viktige

gangtraséer

Bkologiske korridorer

Elver og bekker i rer og kulvert

Blagrenne forbindelser

Figur 15 Utsnitt fra Bergen kommunes temakart sammenhengende blagronne strukturer.
Plangrensen er markert med svart stiplet linje.

3.7 Rekreasjon og friluftsliv

Planomradet er ikke benyttet til friluftslivsaktiviteter per dags dato. I neeromradet er det flere
registrerte friluftsomrédder som har en viktig funksjon for innbyggerne i bydelen.
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. Svaert viktig friluftliveomrade

. Viktig friluftlivsomrade
EI Registrert friluftlivsomrade

D Ikke kassifisert

il / — l . . }; _K ;{ “f. K
Figur 16 Utsnitt som viser at omrddet ved Havardstunvatnet er kartlagt med hoyest mulige
gradering, som «Sveert viktig friluftsomrddey. Kilde: kart.naturbase.no.

Omréadet rundt Havardstunvatnet har en viktig funksjon for innbyggerne i bydelen, nar det
gjelder rekreasjon og folkehelse. Der andre bydeler har byfjell (Ytrebygda har Storrinden),
har Ytrebygda et mer eller mindre sammenhengende turstinettverk som forgrener seg fra
Havardstun nord til Steinsviken og Skranevatnet, og ser mot Hordnesskogen, Grimseid og
Fanafjorden.

BRlvika su{'./ﬁp.
(N sl
ALY,

' N . ., e ,',."'ihj'": /' i ,,.,(.7' » v}r’:;’ i Qi&!n
Figur 17 Kart over turmuligheter i nceromrddet. Kilde: ut.no
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3.8 Skole og barnehage

Planomradet ligger innenfor opptaksomrédet til Skranevatnet skole bade for barneskole og
ungdomsskole. Skranevatnet skole har over tid hatt lavere elevtall enn prognosene har vist.
Det betyr at underkapasiteten ved skolen ikke har vert s& stor som forventet, men kapasiteten
antas fremdeles veare knapp for forventet fremtidig elevtall. Utredningen under utdyper

prognosene og elevtall for narskolene.

Skranevatnet skole (1-10 kL) 1.2km
Aurdalslia skole (1-7 kL) 1.9km

Serashegda skole (1-7 kL) 5.5km
Ytrebygda skole (8-10 kl.) 1.8km
Radalslien skole (8-10 kL) 35km

Ra skole (8-10 kL) 18km

Skeie skole (1-7kl.) 4.2km

Sandsli videregéende skole 1.1km
Nordahl Grieg videregdende skole 45km
Petedalsheia barnehage (0-6 ar) 1km
Sion menighets barnehage (1-5 ar) 1.4km
Capella barnehage (0-6 ar) 1.4km

Figur 18 Nabolagsprofil del 1. Kilde: Infoland
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Figur 19 Kart over skoler og barnehager i nceromrddet. Kilde: bergenskart.no

Rapporten Elevtallsprognose 2019 — 2030, Kommunale grunnskoler i Bergen kommune,
datert 01.04.2020, ligger til grunn for Skolebruksplan for Bergen 2021-2030. Figur 20
illustrerer at elevtallet pd Skranevatnet skole er lavere enn hva prognosen fra 2015 tilsa, og
prognosen fra 2019 er justert noe ned for de kommende arene. Kapasiteten pa Skranevatnet
skole forventes like fullt & vaere for lav for estimert befolkningsvekst innenfor skolekretsen i

arene som kommer.
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Skranevatnet skole

800

7 I I
0 I I

[
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2020 2030

2 8

5
4
El

28888

M Faktisk elevtall W Sum prognose 2015 Sum prognose 2019
SKRANEVATNET SKOLE
800
700 605 642 636 B4
. i I I'I‘l - . !
CEWE g
93 86
84 &4

400 73 74 26 87 92 81
300
200
100 12 52 54

0 52 53 54

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

1.klassinger 2 klassinger 3 klassinger 4 klassinger
— 5 klzssinger — G klassinger ./ klassinger 8. klassinger
9. klassinger mmm 10. Klassinger = == Kapasitet Sum prognose 2019

Figur 20 Utklipp fra Elevtallsprognose 2019-2030, Kommunale grunnskoler i Bergen

kommune, datert 01.04.2020, side 71. Utklippet viser faktiske elevtall, prognoser og kapasitet
for Skranevatnet skole.

Figur 21 og Figur 22 viser elevtall og prognoser for Aurdalslia skole (1.-7. trinn) og

Ytrebygda skole (8.-10. trinn). Disse skolene er de narmeste skolene, ser man bort fra
Skranevatnet skole, og begge har prognoser som tilsier noe restkapasitet de neste 10 arene.
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Figur 21 Utklipp fra Elevtallsprognose 2019-2030, Kommunale grunnskoler i Bergen
kommune, datert 01.04.2020, side 65.
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Figur 22 Utklipp fra Elevtallsprognose 2019-2030, Kommunale grunnskoler i Bergen
kommune, datert 01.04.2020, side 73.
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Det vises ogsa til Skolebruksplanen for Bergen 2021-2030, vedtatt september 2021. Her er
prognosene for elevtall i Ytrebygda justert noe ned 1 forhold til tidligere skolebruksplan.
Skranevatnet skole forventes likevel & fa noen kapasitetsutfordringer i kommende ér, og
skolebruksplanen sier folgende om dette (sitat s. 46):

«Skranevatnet skole har 369 elever pd barnetrinnet skolearet 2020/2021. Elevtallet pa
barnetrinnet forventes d oke til opp mot 400 elever i 2022/2023. Mot slutten av perioden, i
2030, forventes elevtallet a stige til rundt 440 elever. Pa ungdomstrinnet ved skolen er det
forventet en liten okning fra 238 elever skolearet 2020/2021 til 269 elever i 2030. Den storste
veksten forventes a komme pa barnetrinnet og skolen kan oppleve kapasitetsutfordringer fra
2022. Skolen har en normalkapasitet pa 600 elever.

Aurdalslia skole har skoledret 2020/2021 et elevtall pd 397. Skolen forventer de neste drene
en svak nedgang i elevtallet, og det vil fra 2023 og frem til 2030 ligge pa mellom 350 og 365
elever. Skolen har en normalkapasitet pa 550 elever.

Skolekretsen mellom Skranevatnet og Aurdalslia er ikke i trad med neerskoleprinsippet. En
skolekretsjustering vil kunne avlaste Skranevatnet i drene fremover dersom elevtallsveksten
slar til og vil trolig medfaore at skolen vil kunne handtere forventet elevtall frem mot 2030.
Samtidig vil Aurdalslia sin kapasitet bli bedre utnyttet og skolen vil trolig kunne fa et elevtall
pd opp mot 500 elever. En skolekretsjustering mellom skolene md vurderes i arlig forskrift om
skolekretser, slik at Skranevatnet skole kan handtere forventet elevtall i prognoseperioden.»

3.9 Barn og unges interesser

Lokalt pa tomten finnes det ingen spor av barns lek eller tegn pa at omrédet er i bruk av andre
enn de som tidligere var leietakere i kontorbebyggelsen. Utenfor planomradet er det kjent at
barn og unge bruker areal ved bredden av Havardstunvatnet. Neermeste lekeplass vil vere 1
tilknytning til planlagt ny bebyggelse. Avstand til nermeste idrettsanlegg er:

e 5 minutter / 400 meter til ballokken i Sandslikroken — tilkomst langs fortau 1
Sandsliasen, man krysser Sandlidsen og Sandslikroken pa fotgjengerovergang

e 9 minutter / 600 meter til Petedalsmyra fotballbane — samme tilkomst som over,
fortsetter videre pa fortau nordover

e 11 minutter / 730 meter til tilbudene pa Sandslihaugen 10 (bowling, treningssenter,
mm) — tilkomst via privat veg Sandslidsen serover, fortau langs
Flyplassvegen/Héavardstunvegen og overgangsfelt for a krysse Sandslivegen

e 16 minutter/ ca. 1 km til Sandslibanen ved Skranevatnet skole — tilkomst via
Sandslidsen 57 og regulert turdrag ned mot Sandslivegen, krysse Sandslidsen og
Sandslivegen i1 overgangsfelt, og sa videre langs fortau til skoleomradet

Sek pé barnetrakk.no 08.12.2020 viser ingen registreringer av barnetrakk 1 neromridet.

3.10 Veg og trafikkforhold

Sweco AS har utarbeidet et trafikknotat, sist revidert 07.02.2023. Her gjennomgas status for
dagens og delvis ogsa fremtidens veisystem. Deler av informasjonen under kommer derfra.
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Kjereatkomst
Kjereatkomst til planomrédet er fra FV5170 Sandslivegen via avkjersel inn 1 KV5351

Sandsliasen. I dag er det tosidig fortau langs kommunal vei Sandslidsen, som ender ved Hotell
Edvard Grieg. Vegen er sperret med bom egst for planomradet. Sandsliasen har en skiltet
fartsgrense pa 30 km/t. Vegen er toveiskjort, med en asfaltert kjorebane pa omtrent 5,5 meter.
Fortauene er mellom 2 og 2,5 meter breie. Ut ifra dagens bruk er den trafikale infrastrukturen
a anse som dekkende.

Reguleringsplan Ytrebygda. Gnr 116 Bnr 159 mfl, Skiftinghaugen, vedtatt i 2013, regulerer
boligbebyggelse med tilherende anlegg. Krysset mellom Sandslivegen og Sandslidsen er
regulert til rundkjering. Rekkefolgekrav som medfolger reguleringsplanen, krever at
rundkjeringen skal vere sikret opparbeidet for igangsettingstillatelse av fullstendig utbygging.
Rundkjeringen er per i dag ikke etablert.

Trafikkmengde

Oppslag i NVDB viser at drsdegntrafikken (ADT) i Sandslidsen ved siste maling i 2016 var
1268 kjt/degn 1 serligste del forbi planomradet, mens den nordligste delen hadde 1984
kjt/degn. Sandslivegen er registrert med en trafikkmengde pa 7600 nord for og 7200 ser for
krysset til Sandslidsen (2021-tall) og Flyplassvegen rett ser for planomradet hadde 1 2021 en
trafikkmengde pa 21732.

Trafikksikkerhet

Mellom 2017 og 2021 var det 4 politiregistrerte personskadeulykker i Sandslivegen i
narheten av krysset til Sandslidsen. To av ulykkene var i tilknytning til overgangsfelt et
stykke vest for krysset. Etter at ulykkene er registrert er det gjort tiltak pa gangfeltet, som na
er opphayd og merket, og det antas at trafikksikkerheten na er ivaretatt. Det er ikke registrert
trafikkuhell 1 strekningen forbi planomradet, og det er ikke grunn til & anta at omradet har
spesielle utfordringer knyttet til trafikksikkerhet.

Kollektivtilbud

Til bybanestopp Sandslivegen er det ca. 800 meter / 10 minutter & g&, nord langs kommunal
vei Sandslidsen. Alternativt et par minutter raskere, via nyregulert snarvei ved nordenden av
Hévardstunvatnet. Bybanen bruker omtrent en halv time til Bergen busstasjon, og har som
kjent sveert hoy avgangsfrekvens, med passering hvert 4-5 minutt i rushtiden, hvert 10. minutt
for 0630 og etter 1800 pd hverdager, og noe lavere frekvens 1 helgene. Like ved
bybaneholdeplass er det ogsé busstopp, med tilsvarende tilbud som ved Stelshaugen (se
under).

Narmeste busstopp er Havardstun, som ligger 3 minutter unna langs Flyplassvegen. Her gar
blant annet rute 26, som er det desidert raskeste alternativet hvis destinasjonen er nord for
Bergen sentrum. Rute 26 er har utelukkende avganger i topptimene, og er dermed & anse som
«arbeidsrute». @vrige busser som gér herfra er rute 53, 54 og flybussen.

Dernest er busstopp Stelshaugen, som ligger like ved bensinstasjonen i Sandslivegen. Hit er
det 8 minutter / 550 meter 4 ga fra planomradet. Herfra gir blant annet SOE, som gér mer eller
mindre direkte til sentrum, med reisetid pa dreyt en halvtime til Bergen busstasjon, ca. likt
som bybanen. 50E er ekspressrute med fa stopp og har avgangstid hvert 10. minutt om
morgenen og hvert 30. minutt resten av dagen. @vrige ruter herfra er 23, 23E, 54 og 55.
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Myke trafikanter

Planomradets naermeste skole er Skranevatnet skole, 1.-10. klasse. Skoleveien er oppgradert 1
nyere tid og skal vere trygg og i henhold til gjeldendene veinormaler. Forste del av
skoleveien er nordover langs Sandslidsen, dernest kryssing i dagen over hevet fotgjengerfelt i
Sandslivegen, og separert lgsning for gdende og syklende videre derfra. Nar vedtatt
reguleringsplan for Sandslidsen 57 blir gjennomfort, vil skoleveien kortes noe ned ved at man
kan velge 4 ta snarveien gjennom turdraget langs Havardstunvatnet i stedet for 4 folge
Sandslidsen nordover.

Pégaende reguleringsplan for Petedalsmyra, med plan-id 4601 66450000, forbedrer
ganglinjer 1 nord-ser-retning ved at det reguleres for kulvert under Sandslidsen for et
sammenhengende turvegsystem, og det reguleres ogsa en direkte kobling til turvegen fra
fortau st for Sandslidsen. Gatesnittet regulert 1 plan med plan-id 65340000 viderefores med
1,5 m bredt sykkelfelt pa begge sider av Sandslidsen, mellom fortau og kjereveg.

/ F // A/“}/ 7% 5 a1 \"“ % \ I ,7 / é _\
Figur 23 Bilder fra plan med plan-id 4601 _66450000. Flyfoto med formalsfelt for gange og
sykkel i planforslaget til venstre, og plankart til hoyre.

\

Sykkeltilbud

Kartet under viser planomradets beliggenhet i forhold til sykkelveger i naeromradet. Nar
Sandslidsen bygges ut i henhold til vedtatte og pagaende reguleringsplaner, vil ogsa denne
gaten ha egne sykkelfelt pa begge sider av gaten.
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3.11 Universell utforming

Planomradet ble planert 1 forbindelse med utbygging 1 1997/98, og est for bygget ligger en
parkeringsplass. Veianlegget utenfor tomten, samt tilkomst fra fortau og inn mot
hovedinngang ivaretar krav til universell utforming.

3.12 Vannforsyning og avlep

Det er utarbeidet VA-rammeplan 1 forbindelse med planarbeidet, hvor felgende informasjon
fremkommer:

Vannet i omradet leveres fra Kismul vannbehandlingsanlegg. Offentlig vannforsyning i
omradet bestar av en @150 mm vannledning 1 duktilt stepejern som ligger 1 trykksone 2
(maksimal statisk trykkheyde 124 moh). Kapasitet pd denne er 50 1I/s. Etter forrige innsending
av VA-rammeplanen har ledning 1 Sandslidsen blitt oppdimensjonert til DN200 duktil
stopejernsledning.

Det er brannventil i kummer langs Sandslidsen. . I tillegg er det to hydranter ost for
planomradet ved hotellet.

Avlepsvannet i omrédet fores til Flesland kommunale avlgpsrenseanlegg. Det ligger en
kommunal @200mm PVC-ledning i Sandslidsen med fall serover mot Flyplassvegen.
Videre ledes avlepet til AF-tunnelen som gér ut til renseanlegget.

Det ligger to kommunale overvannsledninger i Sandslidsen:
- En 0200mm betongledning med fallretning mot ser i Sandslidsen. Utslipp til
Grimseidvassdraget nedstroms Hévardstunvatnet.
- En 0200 mm betongledning med fallretning mot nord i Sandslidsen. Utslipp til
Steinsvikvatnet.
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Dagens parkeringsplass har avrenning hovedsakelig mot nord langs bygget pa
naboeiendommen og deretter ned til Havardstunvatnet. Det forventes at den nye bebyggelsen
pa naboeiendommen, som har kommet opp siden forrige versjon av VA-rammeplanen, gjor at
overvannet gér rett til Hivardstunvannet slik som naboplanen viser. Planomradet ellers har
direkte avrenning mot Havardstunvatnet.

Merk: Pa naboeiendommen Sandslidsen 57 starter utbygging av leilighetsbygg varen 2021
(plan-ID 65340000). Dagens bygg pé naboeiendommen fjernes slik at avrenningslinjen far fri
veil ned til Havardstunvatnet, og ikke nordover langs bygget.

3.13 Energi

Planomrédet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme. Det ligger en trafostasjon like
nord for planomradet pa tomt gnr/bnr 116/160. Det er sannsynlig at eksisterende kontorbygg
pa tomten er tilknyttet denne. I vedtatt reguleringsplan for gnr/bnr 116/160 (plan-id
65340000) er trafoen forutsatt revet, og nytt felt for energianlegg er regulert helt i ser, inntil
plangrensen for foreliggende plan. Det forutsettes at trafoen kan benyttes av planforslaget
ogsé etter at den evt. flyttes.

3.14 Steyforhold

Planomradet er omfattet av gul hensynssone stoy, som en konsekvens av Fana Skytterlag sin
skytebaneaktivitet ved Stend. I realiteten er dette imidlertid ikke til sjenanse, og kun herbart
ved ytterst sjeldne tilfeller.

Planomradet er ikke omfattet av hensynssone for flystey, og er kun delvis berert av
veitrafikkstoy 1 dagens situasjon, ved at en mindre andel av tomten ligger innenfor gul
stoysone.
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3.15 Risiko og sarbarhet — eksisterende situasjon

ROS-analysen har avdekket 14 risikofaktorer i gul aktsomhetssone og ingen i rad. To av
temaene er vurdert & ga naermere inn i for anbefalte tiltak — disse er naturmangfold og farlig
avfall. De gvrige er oppsummert med enkle avbetende tiltak, og det gjelder folgende tema:
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4. Losmasseskred

7. Steinsprut

8. Ekstrem nedber

9. Ekstremvind

11. Brann

23. Trafo

31. Forurensning i sjo/vassdrag

32. Forurensning i anleggsperioden

Vedlagt ROS-analyse gir full omtale av risiko og sérbarhet i planomradet.

4 Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnende planer
Kommuneplanens arealdel

Figur 26 Utsnitt fra KPA 2018. Planomrddet ligger i Ytre fortettingssone ().

I gjeldende kommuneplan, i planbeskrivelsen kalt KPA4 2018, ligger planomradet i sone 3 Ytre
fortettingssone. Planomradet grenser til byfortettingssone (BY) i nord og til grennstruktur (G)
og friluftsomradet (F) Havardstunvatnet i vest.

KPA 2018 § 26.4.5 sier at i ytre fortettingssone skal grad av utnytting tilpasses omgivelsene,
og vare mellom 30 % og 120 % BRA. § 26.4.7 sier at byggehoyde skal tilpasses til
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omgivelser og terreng, og at ny bebyggelse ikke ber gi vesentlig reduksjon av sol- og
utsiktsforhold for eksisterende boliger. Ellers nevnes ogsa § 26.4.3 «Alle byggeprosjekt skal
beskrive hvilke nye bruksmessige og visuelle kvaliteter som tilfores omgivelsene. »,

§ 26.4.4 «Det skal sikres gjennomgdende gang-/sykkelveger med god tilknytning til
sentrumskjerner, skole/barnehage, tjenesteyting og rekreasjonsomrader.» og § 26.4.6 «Det
skal tilrettelegges for et variert og mangfoldig bygningsmiljo, med scerlig vekt pa variasjon i
boligtilbudet. »

Regionale planer
e Regional areal- og transportplan for bergensomradet 2017-2028
e Regional plan for folkehelse 2014 - 2025 - fleire gode levear for alle
e Klimaplan for Hordaland 2014-2030

4.2 Reguleringsplaner

Opprinnelig plan for omradet er fra 1983 og heter Reguleringsplan for gnr. 116
Havardstunvatnet Omrade Ost, felt C, Arealplan-ID 6240000. Planen regulerer omradet til
kontor og isolasjonsbelte, samt grontomrade mot vannet.

tunvalnel
13

= Hhdardsiunuatn

~

F fgur 27 Opprinnelig reguleringsplan for omrddet, vedtatt i 1983.
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Omradet har de siste arene vert gjenstand for omfattende planaktivitet, etter vedtak av
bybanen. Falgende planer er vedtatt i nyere tid:

PlanID Navn Vedtatt (ar)

60480000 | Detaljreguleringsplan for gnr. 116 bnr. 107, 128 m.fl. 2010
Skranevasshaugen, Ytrebygda

61170000 | Omradereguleringsplan for Bybanen Radal — Flesland, 2011
Ytrebygda

62200000 | Detaljreguleringsplan for gnr. 116 bnr. 182 m.fl. Edvard Grieg | 2013
Suitell, Ytrebyda

62210000 | Detaljreguleringsplan for gnr. 116 bnr. 159 m.fl. 2013
Skiftingshaugen, Ytrebygda

18420001 | Mindre reguleringsendring for gnr. 116 bnr. 10 m.fl. 2014
Hévardstun, Ytrebygda

62150000 | Detaljreguleringsplan for gnr. 116 bnr. 114, 217 m.fl. 2014
Sandslikrysset, Ytrebygda

61500000 | Detaljreguleringsplan for gnr. 116 bnr. 107 m.fl. Sandsli Vest | 2015

65340000 | Detaljreguleringsplan for bnr. 116 bnr. 160. Sandslidsen, 2020
Ytrebygda

64470000 | Planforslag for gnr. 116 bnr. 228 m.fl. Sandsliparken, 2020
Ytrebygda

66450000 | Planforslag for gnr. 39 bnr. 717, Petedalsmyra, Ytrebygda 2023

Folgende planforslag er i prosess:

1D Navn Oppstart (ar)

70500000 | Detaljreguleringsplan for Sandslihaugen, gnr. 116 bnr. 115 2020
m.fl.

70900000 | Detaljreguleringsplan for , gnr. 116 bnr. 195 m.fl. Sandsliasen | 2021
46, Ytrebygda

Folgende plan har startet opp, men er avsluttet:

ID Navn Avsluttet (4r)

63440000 | Planforslag for gnr. 116 bnr. 158, 205 m.fl. Sandslikroken, 2017
Ytrebygda

63440000 | Planforslag for gnr. 116 bnr. 86 m.fl. Knutepunkt Sandsli, 2023
Ytrebygda

64740000 | Planforslag for gnr. 116 bnr. 115, Sandslihaugen, Ytrebygda | 2020

66080000 | Planforslag for gnr. 116 bnr. 127, Sandslimarka, Ytrebyga 2020

Mest relevant i sammenheng med foreliggende planarbeid er plan for hotellet (62200000) og
tilgrensende plan i nord (65340000), i Sandslidsen 57. Ferstnevnte fordi hotellplanen
regulerer kommunal vei Sandslidsen ved planomradet, og sistnevnte fordi denne planen har
samme utbygger, plankonsulent og arkitekt som planen for Sandslidsen 59. Den planlagt nye
bebyggelsen 1 Sandslidsen 57 vil vaere premissgivende, pa lik linje med hotellet og
eneboligbebyggelse, for hvordan ny bebyggelse planlegges i foreliggende prosjekt i1
Sandslidsen 59, for eksempel nér det gjelder formgivning, hoydetilpasning, materialitet og
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farger med mer. Reguleringsplanen for Sandslidsen (57) er ogséd premissgivende for
utformingen av vegen Sandslidsen, som er regulert med sykkelfelt, fortau og trerekke.
Reguleringsplan for Sandslidsen 46 ble startet opp 1 2022, og ma ses i sammenheng med
reguleringsplanen for Sandslidsen 57 og 59.

Rekkefolgekravene i de ulike planene i omradet sikrer oppgraderte gangveier og stier, snarveg
til bybanen, tosidig sykkelfelt i Sandslidsen, breie fortau og fremtidsrettede
renovasjonslgsninger.

L = = ll ’

64470000 e N ’
g | 62750000
65340000

¥ .
%ﬂ 70900000‘f

63440000‘ Bl
*70380000'44._.___J

Ospasen

F igur 28 Fra plankart pa bergenskart no, kart ag «Regulermgsplaner og planendrznger»
Viser nyere planstatus i omrddet. Rod plan-id symboliserer vedtatte planer, sort er avsluttede
planer og bld er saker som befinner seg i prosess. Foreliggende plan har plan-id 70380000.

4.3 Temaplaner

Arkitektur- og byformingsstrategi for Bergen 2019, Arkitektur +
Blagrenn infrastruktur i Bergen / Grentmiljeplan 2012-2020
Sykkelstrategi for Bergen 2020-2030

Gastrategi for Bergen 2020-2030

Trafikksikkerhetsplan for Bergen 2019-2021

Gronn strategi - Klimastrategi for Bergen 2022-2030
Kulturminneplan for Bergen, Del 1 kulturminnestrategi 2019-2023
Folkehelseoversikt — Levekar og helse 1 Bergen 2019
Folkehelseplan for Bergen kommune 2015-2025
Forvaltningsplan for vassdrag 2007

Kommunedelplan for blagrenn infrastruktur i Bergen kommune
Hovedplan for avlep og vannmilje (2015-2024)

Side 29 av 86



e Naturstrategi for Bergen (2023)

4.4 Statlige planretningslinjer, rammer og feringer

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
e Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
o Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning
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5 Beskrivelse av planforslaget

5.1 Planlagt arealbruk

Planen tilrettelegger for etablering av inntil 58 boenheter, fordelt pa 2 leilighetsbygg, en
smahusbebyggelse i1 grupper pa 3 boenheter og en firemannsbolig tilknyttet felleshuset
sentralt 1 kvartalet. Tomten er i dag bebygget med et 2(3)-etasjers kontorbygg med tilherende
overflateparkering. Bygget, som ble oppfort 1 1998, forutsettes revet. Tilgrensende
eiendommer er varierte, og rommer alt fra hotell, kontor og planlagte og ferdigstilte
leilighetsbygg pé flaten, til eneboliger 1 det skranende terrenget ned mot ser. Mot vest ligger
et belte av furuskog som omkranser Havardstunvatnet. Plangrepet skal serge for en naturlig
overgang mellom de tyngre og tettere strukturene pa flaten og sméhusbebyggelsen i sor.

Furuskogen spiller ogsé en viktig rolle pd tomten. Bebyggelsen er plassert slik at dagens
tregrense viderefores, og skogen er med pé & forme identiteten til det nye boligomridet.
Byggene varierer fra 2 til 5 etasjer, og reduseres gradvis i heyde og omfang jo nermere man
kommer smahusbebyggelsen. Bygget naermest gaten har flatt tak, mens resten av bebyggelsen
har saltak. Fotavtrykket er fragmentert, og det skapes apninger og kontakt med skogen
mellom byggene i servest.

Utearealene 1 planen har ulik karakter. Mot Sandsliasen ligger to gatetun, som sammen med
blokken med flatt tak markerer avslutningen pa den urbane bystrukturen som etter hvert vil
etableres her. Sentralt 1 planomradet vil det ligge to gardstun for lek og opphold, og i
randsonen ligger furuskogen. Parkering legges 1 garasjeanlegg under bakken. Plangrepet gir
muligheten for en snarvei som forbinder Flyplassveien med bybanestoppet i Sandslivegen, og
kobler seg pd snarvei gjennom Sandslidsen 57 1 nord.

SNARVEI TIL:
bybanestoppet
Sandslivegen

A | Hovedvei
] Sandslidsen

+
LY
Yo

".ll ity
Adkomstvel &
eneboligomiréde

27 SNARVEITIL:
busstoppet
Flyplassvegen

Figur 29 lllustrasjon av planlagt bebyggelse. Snarvei gjennom tomten stiplet med gront.
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Bebyggelsesstrukturen er en videreutvikling av plangrepet som fulgte planinitiativet. Tidlige
skisser viste en struktur som knyttet seg mer opp mot strukturen i plan for Sandslidsen 57
nord for tomten, men som ogsé viste en nedtrapping mot servest. Tilbakemelding fra byplan
var at blokken mot Sandslidsen virket for stor med tanke pa siktlinjer fra gaten og mot
Hévardstunvatnet. Byplan anbefalte & &pne opp mer for sikt gjennom planomrédet, og ogsa
for & gi muligheten til & skape byrom med kvalitet langs gatelopet. Videre anbefalte byplan at
nedtrapping mot skog og sméskalabebyggelse, samt tilpasning til eneboligbebyggelse ble
forsterket 1 forhold til illustrert materiale. Naeeromradet vil i stor grad preges av leilighetsbygg,
og for a unngé en ensartet boligutbygging pa Sandsli, ble forslagsstiller oppfordret til & legge
til rette for mindre blokker og rekkehus, og a vektlegge familieboliger.

Mellom offentlig ettersyn og sluttbehandling er bebyggelsesstrukturen ytterligere bearbeidet:

Blokken mot Sandslidsen er redusert i hoyde. Den opphevede takterrassen pa plan 6 er
tatt bort, og erstattet av en mer intim takterrasse pa plan 5.

5. etasje er trukket inn pé takflaten og har fatt trekledning, som skiller seg fra
teglfasaden pa de ovrige 4 etasjene.

Vindusformatene i samme blokk er mer vertikale, balkongutformingen er endret og
det er lagt til innslag av trekledning i kombinasjon med tegl.

Rekkehusene i1 randsonen er redusert i hayde og er fullverdige rekkehus uten leilighet 1
sokkelen. Endringen innebarer ogsa en reduksjon i akseavstand, slik at rekkehusene
ligger 1 klynger pé 3 i stedet for 2.

Midthuset er redusert i hoyde til 2 etasjer. Her er det felleshus og 4 leiligheter.
Fellesarealene 1 felleshuset er okt 1 areal og utgjer na hele volumet mot nord.

Felt BKS1 med et rekkehus vegg 1 vegg med bebyggelse i BBB2 er tatt bort, og BBB2
er flyttet mot servest for 4 gi mer avstand til BBB1.
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Reguleringsformél

Arealtabell
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1112 - Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (BK1) 305
1112 - Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (BK2) 282
1112 - Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (BK3) 299
1112 - Boligbebyggelse-konsentrert smahusbebyggelse (BK4) 370
1113 - Boligbebyggelse-blokkbebyggelse (BB1) 1085
1113 - Boligbebyggelse-blokkbebyggelse (BB2) 689
1119 - Garasjeanlegg for bolig- og fritidsbebyggelse 3376
1550 - Renovasjonsanlegg (f BRE) 35
1600 - Uteoppholdsareal (f BUT) 3797
1900 — Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformal 322
(BAA)

Sum areal denne kategori: | 10560
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)
2010 - Veg (f V) 154
2011 - Kjereveg (o_KV1) 584
2011 - Kjereveg (o KV2) 110
2012 - Fortau (o_FO) 114
2014 - Gatetun (f GT1) 120
2014 - Gatetun (f GT2) 158
2015 - Gang-/sykkelveg (o_GS) 103
2016 - Gangveg/gangareal/gdgate (o GG1) 235
2016 - Gangveg/gangareal/gagate (0 GG2) 79
2017 - Sykkelanlegg (o _SA1) 22
2017 - Sykkelanlegg (o SA2) 40
2018 - Annen veggrunn — tekniske anlegg (0 AVT1-2) 60
2019 - Annen veggrunn - grontareal (0 AVG1-4) 141
2800 - Kombinerte formél for samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer (o SK) | 98

Sum areal denne kategori: | 2020
§12-5. Nr. 3 - Grennstruktur Areal (m?)
3020 - Naturomrade (f GN) 1025

Sum areal denne kategori: | 1025

Totalt alle kategorier: | 13605

Figur 30 Arealtabell
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5.2 Gjennomgang av reguleringsformal
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Figur 31 Plankart.
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BK — Boligbebyggelse — konsentrert smédhusbebyggelse
Pa felt BK1-4 planlegges en smihusbebyggelse
pa 2-3 etasjer med saltak. Moneretning fra
gérdsrom og ut mot omgivelsene er sikret pa
plankart. Bebyggelsen har varierende
menehoyder, og inngangsplanet til de enkelte
feltene er tilpasset det nye terrenget som
modelleres pa tomten. De fleste inngangene
ligger pa samme niva som overflate-
parkeringen pd tomten i dag. Alle de 4 feltene
har tre hus tett i tett. [llustrasjonsprosjektet
viser 11 enheter over 3 plan, og 1 enhet over 2
plan. Alle boenhetene har inngang via egen
forhage fra gardsrommene, samt balkong og
terrasse pa terreng mot skogen eller nabolaget.

BB — Boligbebyggelse — blokkbebyggelse
Langs Sandslidsen pa felt BB1 planlegges et
leilighetsbygg pa inntil 5 etasjer, med en
nedtrapping mot nord til 4 etasjer og en
nedtrapping mot ser til 3 etasjer. Bygget er
sakset og det skapes pa denne maten to
separate gatetun mellom offentlig gangveg og
bygget. Bygget skjermer uteoppholdsarealene
for stoy. Bygget har to portaler, med en heoyde
tilsvarende 2 og 3 etasjer. Portalene ivaretar
bevegelse gjennom bebyggelsen, sikt fra gaten
mot furuskogen langs Havardstunvatnet, og
portalen lengst nord serger ogsé for tilkomst
for brannbil til gardsrom. I tilknytning til
portalene finner man inngangspartier og fellesfunksjoner som sykkelparkering, hagebod og
verksted. Alle leilighetene har minst en stille side med steyniva lavere enn 55 dB. Alle
leilighetene har ogsa privat uteareal mot vest. Det tilrettelegges for en felles takterrasse i 5.
etasje, med direkte tilkomst fra felles oppgang med trapp og heis i portalen lengst nord.

BBI1 ligger langs Sandslidsen, og blir en del av en storre sammenheng med ny og eksisterende
bebyggelse. Volumet har en viss tyngde, noe vi mener er riktig i mote med de planlagte
boligblokkene i Sandslidsen 57 og med Hotel Edvard Grieg i @st, som er et ekspressivt og
hoyt bygg, med et stort fotavtrykk. Den midtre delen av BB1 meter disse nabobyggene med
heyden sin, og trapper seg sa ned i mote med de mindre volumene lengre servest. Volumet er
formgitt med langsgaende band som forsterker byggets horisontalitet, og sammen med
nedtrappingen og de to portalene bidrar dette til at bygget oppleves mindre massivt i
konteksten det star 1.

Volumene pa BB2 formidler overgangen mellom blokk og smahusbebyggelse, og er utformet
som en lavblokk med smahuspreg, med saltak og trekledning. Retningen pa bygget forholder
seg til nermeste nabobygg 1 nord, og gir gode sol og utsiktsforhold. Bygget fremstar som en
rekke med 4 smahus som varierer i hoyde og er plassert noe forskutt i forhold til hverandre for
a bidra til menneskelig skala. Maneretning er sikret 1 plankart pé tilsvarende méte som for
BK1-4.
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o .
Figur 33 BBI sett fra Sandslidsen nord for planomradet. Sandslidsen 46 til venstre, hotellet
bakerst i bildet, og Sandslidsen 57 under oppforing til hoyre.
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BAA — Angitt bebyggelse og anleggsformal kombinert med andre angitte hovedformaél
I felt BAA ligger en firemannsbolig kombinert
med et felleshus. Volumet er satt sammen av 2
saltakshus som er vridd i forhold til hverandre,
slik at de forholder seg til retningene pa de
ovrige byggene rundt. Bygget har 2 etasjer.
Den nordlige delen rommer fellesarealer for
alle beboerne i1 planomradet. Her er det felles
kjokken med spiseplass, et stort allrom med
delvis dobbel takheyde, we og rom for
oppbevaring. Trapp og heis er ogsa felles og gir
lett tilgang for alle beboerne fra felleshus og
gdrdsrom til parkeringskjeller. I den serlige
delen av BAA ligger det 4 toromsleiligheter
med tilkomst via fellesarealet, tett knyttet til de
fellesfunksjonene huset rommer.

f BGF — Garasjeanlegg for bolig- /fritidsbebyggelse

Det planlegges garasjeanlegg under bakken. Vertikalnivé 1 i plankart viser anleggets
utstrekning. Innkjering til anlegget er fra Sandslidsen, via avkjersel i f V lengst nord i
planomrédet og ned en rampe delvis innenfor f GT1. Det legges opp til minimalt med kjering
pa tomten. Boligene i BB1-2 og i BAA har direkte tilkomst til anlegget via de felles
oppgangene med trapp og heis. Boligene 1 BK1-4 har tilkomst via felles trapp og heis
tilknyttet fellesarealene i BAA.

f RA — Renovasjonsanlegg

Renovasjonsanlegget f RA ligger parallelt med Sandslidsen nordest 1 planomradet. Her skal
det etableres nedgravde bunntemte konteinere for plastemballasje, papir/papp/drikkekartong
og matavfall. Se kapittel 5.11 for beskrivelse av renovasjonslagsning.

f UTE — Uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal f UTE omkranser alle byggefeltene. Overordnet er f UTE inndelt i
gardstun, skogsarealer og randsoner, som alle har ulik karakter og er egnet for ulikt bruk. Alle
uteoppholdsarealer har universelt utformet tilkomst og ivaretar areal- og kvalitetskrav i
KPA2018.

Hensynssone H540 Hensyn grennstruktur strekker seg delvis inn i f UTE. Hensynssonen
ivaretar den eksisterende furuskogen. Alt uteoppholdsareal som planlegges her skal
underordne seg naturen. Trear innenfor sonen skal ikke felles og nye tiltak skal etableres pa en
méite som gjor minst mulig endringer i og skade pa natur og skogbunn.

f GT — Gatetun

Det ligger to adskilte gatetun mellom o GG1 (gangveg/gangareal/gagate) langs Sandsliasen
og byggefelt BB1. Tunene er ulikt utformet for a gjenspeile den ulike funksjonen de har i
gatebildet. Tilkomst til parkeringskjeller gar via nordlig del av f GT1, som ogsa rommer
nedkastsgyler for restavfall, som skal loses med avfallssug. Her er adkomst til felles
sykkelparkering. Arealet grenser til den ene portalen i BB1 og vil vare raskeste veg fra
gérdsrom og nordover for gdende. Utrykningsbiler skal kunne krysse gatetunet for & nd
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oppstillingsplass 1 gardsrommet. f GT1 er i1 det hele tatt et areal med mye sirkulasjon, og
utformingen med hardt dekke og uten meblering vil fungere godt til bruken. f GT2 litt lenger
sor grenser til BB1 sin andre portal. Dette er et mye roligere areal, som kun er forbeholdt
myke trafikanter. Her er inngangssoner til bebyggelsen i BB1, groanne buffersoner langs
fasade, gatetreer, benker og mulighet for elementer av vann. Begge gatetunene spiller sin egen
rolle i en urban kontekst som Sandslidsen etter hvert kommer til 4 bli.

f V—Veg
f V er felles tilkomstvei for Sandslidsen 57 (plan-id 4601 65340000) og 59.

Samferdsel

Ovrige samferdselsanlegg er offentlige og ivaretar nedvendig areal for bdde myke trafikanter
og for kjerende. Gaten Sandslidsen viderefores slik den er regulert nord for planomridet, med
en kjorebane pa 6 meter og sykkelfelt pa 1,5 meter pa hver side av denne. P4 ostsiden av
gaten settes det av et felt med en trerekke mellom sykkelfelt og gangareal. Langs
renovasjonsanlegget f RA er det et kombinert formal o SK som skal benyttes til
oppstillingsplass for renovasjonsbiler. Ettersom Sandsliasen er stengt med bom innenfor felt
o_GS, er det behov for en snumulighet i enden av gaten. Kjereveg o KV1-2 er justert i
forhold til gjeldende reguleringsplan, slik at det blir tilstrekkelig plass til en snuslayfe for
kjeretoy av storrelse lastebil L. Fortau/gangveg er ivaretatt pd alle sider av kjerevegen.

f GN — Naturomrade

f GN omfatter en del av furuskogen som ligger langs Havardstunvatnet. Feltet ligger 1 sin
helhet innenfor hensynssone H540 Hensyn grennstruktur. Innenfor felt f GN tillates ikke
bebyggelse eller andre inngrep. Skjetselstiltak 1 naturen tillates.

5.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Bebyggelse som skal rives
Kontorbygget som star pa tomten i dag, skal rives. All bebyggelse i planen er nybygg.

Byggegrenser
Byggegrenser gar i formalsgrenser, der de ikke vises pa plankart. Minimum avstand til

eiendomsgrenser 1 sor er 4 meter. For feltene med variert smhusbebyggelse (BK) er
byggegrenser trukket delvis tilbake fra formalsgrenser for a gi rom for private hager og
inngangssoner.

Type bebyggelse og hvorfor den er valgt

Stedet Sandslidsen er i transformasjon, fra et omrade dominert av lave naringsbygg med store
fotavtrykk til et nytt nabolag med variert boligbebyggelse. Omradet preges av store

kontraster, bade nar det gjelder formél, typologi, formsprék og skala. Havardstunvatnet, og
skogsbeltet som omkranser det, spiller en stadig viktigere rolle etter hvert som omradet
fortettes og de ulike tomtene skal transformeres til gode bomilje for et stort antall mennesker.
Disse forutsetningene har vart forende for hvilken type bebyggelse planforslaget tilrettelegger
for.
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Figur 34 Bilde 1: Neeromrddet ca. 2014. Bilde 2: Neeromrddet etter transformasjon.

«Arkitektur- og byformingsstrategien Arkitektur+ er premissgiver for planlegging og den
arkitektoniske utformingen av alle nye tiltak i Bergen kommune. Strategien gir konkrete
retningslinjer pd hvordan arkitektur kan bidra til en vakker, scerpreget, inkluderende og
gronn by.»

Bergen kommune

Under folger en beskrivelse av planforslaget, med henvisning til de ulike kapitlene i
Arkitektur+.

01 Ny arkitektur skal bidra til en helhetlig utforming
Utform bygg og byrom ut fra en samlende idé som loser flere oppgaver og skaper merverdi

Bebyggelsen i planforslaget er variert og bestar av blokker og konsentrert smahusbebyggelse,
og gjenspeiler slik de vidt ulike bygningstypologiene pa nabotomtene. I nord meter man nye
boligblokker pa 4 til 7 etasjer, i ost hotellet med seks etasjer og en markant fasade, i sor
smahus 1 form av eneboliger og rekkehus, og 1 vest, skogsbeltet rundt Havardstunvatnet.
Sméahustypologien det legges opp til er ikke en etablert typologi ellers i Sandslidsen, men den
bidrar til & gi planomradet egenart og karakter. Plangrepet svarer ut mélsetningen om a
formidle overgangen mellom de storre strukturene pa flaten, og hus-i-hage-typologien
nedover bakkene mot Flyplassvegen. Sandslidsens nye gatetverrsnitt (regulert 1 planen
«Sandslidsen») viderefores 1 planen og avsluttes i en snusleyfe med trivelige gatetun med
bytrer og sitteplasser. Bebyggelsen folger terrenget pd en god méte og er tilpasset den
sammensatte konteksten tomten befinner seg i. Ny bebyggelse snakker med nabobyggenes
volum, skala, materialitet og takform, med en variasjon mellom heyt og lavt, flate tak og
saltak, tegl og tre, og et fragmentert fotavtrykk med siktlinjer gjennom tomten.
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Figur 35 Bilde I er tatt like ost for planomradet, 0 zllsterr kren i ordt.zld 2
viser bebyggelse i planforslaget sammen med eksisterende og planlagt bebyggelse i
neeromrddet.

02 Ny arkitektur skal gi en estetisk opplevelse
Skap rom som stimulerer, inspirerer og beriker vare sanselige og romlige opplevelser

Prosjektet er utformet med tanke pa & minske innsyn til naboer, noe som har gitt feringer for
hvilken retning volumene har. Portalene i bygget i BB1 og det fragmenterte fotavtrykket til
bebyggelsen for gvrig bidrar til 4 skape romlige sammenhenger mellom utearealene i og
utenfor planomradet. Her skapes siktlinjer tvers igjennom tomten. Furuskogen far en
tilstedevaerelse fra gatelapet gst pa tomten, og ogsé fra alle boenhetene, som er gjennomlyste
med generpse takhgyder. Samtidig har det vert viktig a serge for intime og trygge gardsrom
sentralt i omradet. Uterom med ulik karakter, og med aktiviteter for folk i ulike aldersgrupper,
bidrar til & gi beboerne en fellesskapsfolelse. Den foreslatte oppdelingen av volumer bidrar til
bedre kontakt mellom gardsrom og furuskogen, samtidig som volumene har et fotavtrykk og
en skala som forholder seg godt til eneboligbebyggelsen i servest. Furuskogen er en viktig del
av neromradet, og vi har lagt vekt pa at den skal integreres i prosjektet. Planbestemmelsene
apner for en varsom og hensynsfull bearbeiding av skogbunnen, og illustrasjonsplanen viser
nye stiforbindelser samt en balplass med benker. Malet er & invitere til lek og opphold 1
skogen, men pa naturens premisser.

[llustrasjonsprosjektet viser intensjonen om en bevisst detaljering av bebyggelsen. Bygget pa
felt BB1 skal utferes med tegl som hovedmateriale pa fasadene i 1.-4. etasje, bade for &
understreke planomradets mest urbane plassering, og for & ta del 1 Sandslidsens nye identitet
der tegl er en av de mest brukte materialene. Hovedmaterialet i bebyggelsen pa BB2, BK 1-4
og BAA er tre. Kvalitetskrav til materialbruk er sikret i bestemmelsene.
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Figur 36 Diagrammer fra vedlagt illustrasjonshefte.

03 Ny arkitektur skal gi et godt samspill mellom by og natur
Styrk koblingen mellom bebyggelse og landskap, og bruk vegetasjon og vann som en ressurs

Ny bebyggelse er plassert pa de allerede bebygde delene av tomten, og parkeringsarealer
skjules under bakken. Smahusbebyggelsen 1 servest tar opp 1 seg hoydeforskjellen pé tomten
ved at sokkeletasjen meter terrenget i serest, og at 1. etasje meoter nivaet pa dekket over
parkeringsgarasjen. Mellomrommene rommer tverrforbindelser, stier, trapper i terreng,
vannrenner og beplantning. Det er en visuell forbindelse mellom bebyggelsen i planomradet,
skogen og Havardstunvatnet. Gdrdsrommene skal vere frodige, med stedegne planter, trer,
busker, gress og regnbed, og her er ogsé planlagt landskapshauger som bidrar til en variasjon i
terrenget i gardsrommene. Dette er sikret i bestemmelser og illustrasjonsplan.

04 Ny arkitektur skal bidra til bymiljeer med egenart
Bygg videre pa stedets unike kvaliteter og kulturminneverdier, og utform identitetsskapende

bygg og byrom

Bygget i BB1, som grenser mot Sandslidsen, er utformet slik at det danner en naturlig
avslutning av gatelopet. Den buktende formen gir mulighet for 2 gatetun, som mebleres med
benker og blagrenne elementer, og sammen virker bygg og byrom identitetsskapende for
omradet. Detaljeringen av det teglkledde bygget, og de to romslige portalene, bidrar til en
egenart og en menneskelig skala. Nedtrappingen gir allerede fra gateplan i Sandslidsen en
indikasjon pa smaskalabebyggelsen som befinner seg lengre inne pa planomradet og videre
nedover 1 bakken. De gvrige byggene i planen er utformet med saltak og med tre som
hovedmateriale, og de formidler overgangen til smihusene sor for tomten.
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Figur 37 Fasaden pd BB sett fra Sandslidsen.

05 Ny arkitektur skal stimulere til et vitalt liv pa bakkeplan
Utform bebyggelse slik at den stimulerer til aktiv bruk av gater og byrom, og oker
opplevelseskvaliteten for fotgjengere

Planen videreforer det generose gatesnittet i Sandslidsen, med breie fortau, tosidig sykkelfelt
og gatetraer. Dette gir gaten et helt nytt preg, og Sandslidsen vil gradvis transformeres til en
trivelig og urban boliggate. Planomradet ligger innenfor ytre byfortettingssone, og det er ikke
lagt opp til publikumsrettet aktivitet i 1. etasje, men de to gatetunene i1 planomradet gir rom
for lek og opphold og tilfeldige mater.

Blokken som grenser til Sandslidsen er 5 etasjer pa det hoyeste, og trappes ned i begge kanter.
Horisontale band skaper relieff i fasaden og de to portalene med en heyde pa 2 og 3 etasjer
bryter, ssmmen med de to knekkene i bygget, opp fasadens lengde. Bygget skal ikke oppleves
massivt fra gateplan, men skal med sin form, materialitet og detaljering fremsté som et bygg
med kvalitet og med en menneskelig skala. Bygget har innganger bade fra gatetunene, fra
portalene og fra gardsrommene. I gdrdsrommene er det satt av plass til servestvendte forhager
langs bygningskroppen.

De ovrige byggene i planen har ogsa innganger som henvender seg mot gdrdsrommene, og et
gangveinett snor seg rundt 1 gardstunene og skaper rom for uformelle meater.
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Figur 38 Fotomontasjer som viser gatelopet i Sandslidasen sett fra hhv. sor og nord.

06 Ny arkitektur skal bidra til sosialt beerekraftige nabolag
Skap bygg og byrom som gir alle mulighet til d veere aktive deltakere i fellesskapet, og som
stimulerer til sambruk

Et boligomride hvor alle aldersgrupper er representert gir gode bomilje og gode
oppvekstvilkér for barn og unge. Det har derfor ogsé veart fokus pa at man ikke ensker &
skape en homogen beboersammensetning, og krav til varierte boligsterrelser er sikret i planen.
Planbestemmelsene sikrer at alle boenhetene innenfor den konsentrerte smahusbebyggelsen
og minst 20 % av boenhetene innenfor blokkbebyggelsen skal vere over 80 m?. Maksimalt

20 % av boenhetene innenfor blokkbebyggelsen kan vare mindre enn 50 m?. Maksimalt 10 %
kan vaere mindre enn 40 m? BRA. Ingen boliger kan vare mindre enn 35 m?> BRA. 1
felleshuset i midten av planen, kan alle enheter vare mindre enn 50m?, men ikke mindre enn
35 m?.

Bygget 1 BB1 har en variasjon av leilighetsstorrelser med fokus pa mellomsterrelsen med to
soverom. Enkelte av boligene har store private takterrasser, der bygget trappes i hver endre.

I felt BB2 er det lagt vekt pa storre boligtyper som er fleksible med tanke pé antall
soverom/sterrelse pd oppholdsrom. Alle boligene er gjennomlyste og har privat
uteoppholdsareal mot to himmelretninger. Byggene 1 BK 1-4 er rekkehus, gruppert med 3
boenheter innenfor hvert felt. De ligger som en krans i servestre deler av planomradet.
Bebyggelsen er utformet spesielt med tanke pa familier og alle unntatt ett av dem har tre
etasjer. Enhetene over 3 plan har mellom tre og fem soverom, ekstra oppholdsrom, to bad og
vaskerom. Privat uteoppholdsareal ligger bade pa bakkeplan ut mot de bilfrie gardstunene, og
1 form av balkonger og markterrasser mot skogen og mot Sandslidsen i sor.

Dette vil gi Sandslidsen en storre andel boliger som er egnet for familier, enn hva man ser 1
ovrige boligfelt i omradet. Med en slik variasjon innenfor samme nabolag, kan det legges til
rette for at man kan bo over lengre tid i samme omrade, men bytte til en passende bolig
underveis 1 livslopet.

For & tilrettelegge for et sosialt beerekraftig nabolag, er det sikret plass til fellesfunksjoner og
delelagsninger 1 prosjektet. Disse arealene ligger hovedsakelig pa bakkeplan, med tilkomst fra
felles uteoppholdsareal. Slik inviteres det til tilfeldige meter mellom beboerne. Det er blant
annet tilrettelagt for et romslig lokale delvis med dobbel takheyde og med store glassflater.
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Her kan man se for seg felles aktiviteter som middager med sameiet, juleverksted for barn og
voksne, barnedap, man kan arrangere dansekurs osv. Lokalet ligger sentralt i gardsrommet og
er tilgjengelig for alle beboere. I tillegg til det genergse felleshuset er det tilrettelagt for flere
fellesarealer mot gatetunet og mot gardsrommet, konsentrert rundt de to portalene; 2
sykkelparkeringer, felles hageverksted og felles verksted med utlansverktoy.

I underetasjen tilknyttet parkeringsanlegget finnes ogsa et storre sykkelverksted med
sykkelparkering. Takterrassen i 5. etasje er tilgjengelig for alle beboere via felles trapp og heis
1 BB1, og her skal det tilrettelegges for dyrking og pollinerende insekter. Alle fellesarealer har
universell tilkomst og muligheten for likeverdig bruk for alle alders- og brukergrupper er
vektlagt 1 utformingen av planen.

07 Ny arkitektur skal bidra til lav energi- og ressursbruk
Velg innovative og helhetlige energi- og klimalosninger som gir hoy arkitektonisk og
miljomessig kvalitet

Planforslaget legger opp til en robust og varig materialbruk. Det er en overordnet mélsetning
om reduksjon av klimagassutslipp i1 forhold til referansebygget. Bestemmelsene sikrer tre som
hovedmateriale pd bebyggelse innenfor feltene BB2 og BK1-4. Tre er en fornybar ressurs som
det finnes rikelig av, ogsa lokalt 1 regionen. Med riktig behandling har trematerialer lang
levetid. Det er store muligheter for ombruk av trevirke, og trevirke som ikke kan ombrukes,
kan ga til energigjenvinning. Tegl er sikret som hovedmateriale for bygget i BB1. Tegl er en
ikke-fornybar ressurs, men det er rikelig av den. Teglstein har sterre klimagassutslipp enn
trevirke, men er et svart robust materiale som krever lite vedlikehold, har svart lang levetid,
og er godt egnet for ombruk, enten direkte eller ved at det knuses og brukes som fyllmasse i
ulike sammenhenger. Tegl er et mye brukt materiale 1 bysituasjoner og vi mener det egner seg
godt pa et bygg som dette.

Ved 4 viderefore de breie gangveiene og de separate sykkelfeltene i gaten, og & tilrettelegge
for lett tilgjengelig sykkelparkering — ogsa for lastesykler — samt felles verksted som gjor
vedlikehold av syklene enklere for beboerne i Sandslidsen 59, tilrettelegges det for at sykkel
blir et naturlig valg i hverdagen. Nerheten til bybanestopp og busstopp, til ulike
aktivitetstilbud for barn og unge og gangavstand til servicetilbud, bidrar ogsa til at behovet for
a bruke privatbil reduseres.

08 Ny arkitektur skal bidra til en endringsdyktig by
Planlegg for et klima og samfunn i endring ved a prioritere fleksible losninger og
optimalisere arealbruk

Blokkbebyggelsen 1 BB1 planlegges med en nettoheyde pa minst 2,9 meter 1 oppholdsrom 1
forste etasje, og minst 2,6 meter i oppholdsrom i de ovrige etasjene, noe som gir et potensiale
for annen bruk her i fremtiden, dersom forutsetningene i omradet skulle endre seg.

Tomten forvandles fra et sted hvor det 1 dag kun er harde flater til et bomilje med frodige
gérdsrom beplantet av stedegne planter, med varierende jorddybder og med integrerte
losninger for overvannshandtering. Omradet er 1 dag et kontoromrade som ikke er 1 bruk, som
forandres til et levende bomilje for mange mennesker.

Med planlagte grep mener vi at planforslaget ivaretar intensjonene 1 Arkitektur+ og i KPA
2018 kap. 8.
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Byggehoyder

BYGGEHOYDER | BBI1 BB2 BAA

Hoyde i meter 11,5-17,5 12,0-15.5 10,5
(min — maks)

Kote gesims/mene | (Gesims) 65,0 /68,0 | (Mene) 65,5/ 66,0/ (Mene) 64,0
/71,0 69,0

Antall etasjer 3-5 3-4 2

Tabell 1 Byggehayder for blokkbebyggelse BB1-2 og kombinert formal BAA. Takvinkel for
saltak skal veere mellom 30 og 38 grader. Hoyde i meter er malt til maksimal monehoyde.

BYGGEHOYDER | BKI BK2 BK3 BK4
Hoyde i meter 8,0-11,0 7,5-11,0 8,0-12,0 7,5-10,5
(min — maks)

Kote mone 61,0 61,5 61,5 60,5
Antall etasjer 3 3 3 2-3

Tabell 2 Byggehayder for konsentrert smahusbebyggelse BK. Takvinkel skal veere mellom 30
og 38 grader. Hoyde i meter er malt til maksimal monehoyde.

Parkeringsgarasje har ikke synlige fasader, unntatt ved innkjering, og er derfor ikke tatt med i
beregning av etasjeantall. Plankartet angir en planeringsheyde for parkeringsgarasje pa
PH=k+49,1, som ligger 50 cm. under ok. gulv i parkeringsgarasje. Snitt og plan av
underetasje beskriver hvordan garasjeanlegg og bebyggelse henger sammen. Det vises til
vedlagt illustrasjonshefte.

Quaty
Edvard Gri i
4756 ~ p
. — )
o ) =
4710 (BB1) = A - ~ O
I AA <

+61,0(BK1)

Havardstunvatiet

———— misgrenser

Figur 39 Snitt B.
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Grad av utnytting er 1 plankartet satt 1 %-BRA per byggefelt. Regnestykket som ligger til
grunn for tabellene under er: m?-BRA / Feltareal = %-BRA

GRAD AV

UTNYTTING | BBI1 BB2 BAA f BG

Feltareal 1085 m? 689 m? 322 m? 3376 m?

%-BRA 300 % 190 % 150 % 100 %

m>-BRA 3255 m? 1309 m? 483 m? 3376 m?
Tabell 3 Utnytting for blokkbebyggelse BB, kombinert formdl BAA og garasjeanlegg f BG.
(avrundede tall).

GRAD AV

UTNYTTING BK1 BK2 BK3 BK4

Feltareal 305 m? 282 m? 299 m? 370 m?

%-BRA 150 % 150 % 150 % 100 %

m>-BRA 458 m? 423 m? 449 m? 370 m?

Tabell 4 Utnytting for konsentrert smahusbebyggelse BK (avrundede tall).

For beregning av utnyttelsesgrad for hele planforslaget, deler man totalt tillatt m*>-BRA pa
tomtestorrelsen. Tomtestorrelsen blir i denne reguleringsplanen summen av formélene
innenfor planomradet, fratrukket alle arealer som reguleres til offentlige formal, samt felles
adkomstveg f V som deles mellom Sandslidsen 57 og 59. Dette arealet blir da 8 488 m? (jf.
arealtabell i kap. 5.1.1). Totalt tillatt BRA i planen er 10 123 m?.

Maksimal utnyttelse i planforslaget er dermed (10 123 m?/ 8 488 m?) 119,3 %.

Til sammenligning har vedtatt reguleringsplan for Sandslidsen 57 like nord for planomradet

en samlet utnyttelsesgrad pad 166% BRA og Quality Hotel Edvard Grieg har en
utnyttelsesgrad pd 185% BRA.

5.4 Boligmilje og bokvalitet

Boligomradet i Sandslidsen 59 planlegges med en variasjon i typologi, i sterrelse péd og type
boenheter, 1 byggehoyder og 1 uterom. Gode kvaliteter pa byggematerialer og pé utforming av
bebyggelse og uterom er vektlagt i utformingen av prosjektet, og er ogsé sikret i
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bestemmelsene. En byggehoyde pd maksimalt 5 etasjer gir en menneskelig skala, der det er
lettere for beboere & ta i bruk de felles uteoppholdsarealene. Det er planlagt delelesninger som
bidrar til et fellesskap for beboerne. Med foreslatte lasninger vil boligomridet vere attraktivt
for alt fra eldre til barnefamilier til unge i etableringsfasen. Boenhetene over to-tre plan vil
vere ideelle som familieboliger, med direkte tilkomst til utearealer 1 gdrdsrom og med
romslige planlgsninger. Uterommene i planforslaget er fri for trafikk og vil vaere trygge for
lek og opphold. Samtidig har de et variert program, og det skapes et kupert landskap hvor
ulike elementer er integrert i landskapet. Nerhet til skogen vil gi hoy kvalitet, spesielt for de
boenhetene som grenser til den. Lekearealer 1 skog bidrar positivt til den motoriske
utviklingen til barn, og ogsé for voksne er skogen viktig for rekreasjon og folkehelse.

5.5 Uteoppholdsareal

Privat og felles uteoppholdsareal

KPA 2018 har folgende arealkrav for uteoppholdsareal for boliger i1 ytre fortettingssone:

14.3.4 Ytre fortettingssone
Det skal etableres minimum 75 m? uteoppholdsareal pr boenhet. Maks 40 % pa
tak/altan. Ved etablering av mer enn 3 boenheter skal minimum 40 % utformes som
fellesareal eller offentlig areal. Alle enheter skal ha noe privat uteareal.

Planforslaget apner for inntil 58 boenheter. Tabell 5 viser hvordan planforslaget ivaretar
arealkrav i KPA § 14.3.4.

Felles UOA pd bakkeplon m/ kvalitetskrov
W Felles UOA pé tak
Privat UOA pa tak
M Privat UOA pé terrasser og forhager
{1 Privat balkonger
. Omriss av parkeringskjeller

Figur 41 Fordeling av uteoppholdsarealer innenfor planomrddet. Storrelse pd fellesareal pa
bakkeplan med kvalitetskrav markert.

Side 47 av 86



KPA 2018

Uteoppholdsareal totalt SUM 4737 | m? §14.3.4

Ant. boliger 58 | stk

Pr. bolig 81,7 | m? Minst 75m? pr boenhet
Status i forhold til 75 kvm pr. bolig - Antall kvm mer enn kravet 387 m?

Uteoppholdsareal totalt SUM

4737 |m? §14.3.4

Andel uteoppholdsareal pa takterrasse/ balkong

Andel uteoppholdsareal pa bakkeplan

807 | 17,0 % | Maks 40% pa tak/altan
3930| 83,0 % | Minst 60% pa bakkeplan

Fordeling Andel felles uteoppholdsareal pé bakkeplan (av 3930 m?)
Andel privat uteoppholdsareal pé bakkeplan (av 3930 m?)

3247 826%
683 174%

Felles uteoppholdsareal SUM

3319 | m? §14.3.4

Andel av totalsum pa 4737 m?

70,1 % Minst 40% som fellesareal

Fordeling  Pa bakkeplan felles utearealer med kvalitetskrav
Takterrasse felles

Snitt pr bolig

3247 m?
72 m?
572 m?

Privat uteoppholdsareal SUM

1418|m*  |s14.34

Fordeling  Pa bakkeplan, forhager
Balkonger/ takterrasser

Snitt pr bolig

683 m?
735 m
24,4 m?

Noe privat for alle boenheter
2

Tabell 5 Oversikt over arealfordeling av uteoppholdsarealer i illustrasjonsprosjekt. Tall i
tabellen er knyttet til KPA § 14.3.4. Andel felles uteareal pa bakkeplan pd 3247 m? er

illustrert i Figur 41.

Fellesarealer som innfrir kvalitetskrav i KPA 2018 er fordelt pd gardsrom, terreng rundt og
mellom byggene og i skog pa terreng. Arealene har ulik karakter, og alle gir seregne
kvaliteter for beboerne. Fellesarealene pd bakkeplan har sol pd mer enn 50 % av arealet i 4

timer ved jevndegn.
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Felles uteoppholdsareal med kvalitetskrav (m?):

3247

kl.12 | kl.13 | KI.14 | KI.15 | KIl. 16

Uteoppholdsareal 1322 1567 1542 1370 1234
Uteoppholdsareal med traer, 50% 290 323 373 441 511

1612 1890 1915 1811 1745

Sol pa felles uteoppholdsareal 50% | 58% | 59% | 56 % | 54 %

KPA 2018 §14.2.c: 50 % av uteoppholdsarealet pa bakkeplan skal ha sol 4 timer ved jevndggn.

Tabell 6 Oversikt over andel sol pa felles uteoppholdsareal pa bakkeplan.

N

w

‘ Felles utsoppholdsareal med kvalitetsirav (m2):

2725

K12

k.13

K14

.15

KL.16

Uteoppholdsareal 1322

1567

1542

1370

1234

Uteoppholdsareal med trar, 50% | 114

124

165

23

204

1236

681

1708

1583

1508

Sol pé felles uteoppholdsareal 53%

2% | 8%

[ ss% | % |

Tegnforklaring:

[] Utombusarasi med s, 100% medregnat

husaraal med kombinasjon av 0l og fitrert skygge ¥a tresr, 50%

[ gom
o areat meceigrot

[ sevaekast bygringer
T} Ueomholsareal pa bakkepian med kvaiterskray

Figur 42 Utklipp fra solstudier-: Sol pa minst 50 % av felles uteoppholdsareal 4 timer ved

jevndogn.

S
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- 213KL15-
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-21.3KL.16~

Felles uteareal i gdrdsrom ligger omtrent pa samme koteheoyder som inngangsplan for de ulike
enhetene, fra kote +52,5 til kote +54. Utearealer i randsonene rundt byggene ligger et niva
lavere, og samsvarer med inngangsplan i underetasjen, hovedsakelig pa kote 49,5 til 50,5 1
sorvestlige halvdel av tomten, mens 1 nordestlige halvdel ligger randsonene pa ca. kote 53,3.
Utearealer i skogen ligger pa eksisterende skogbunn. Alle utearealer har tilgjengelig adkomst
via felles og private inngangspartier. Ganglinjer er utformet etter krav til tilgjengelige uterom

1 TEK17.
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De to gdrdsrommene er skjermet for omgivelsene. Alle boenhetene har sikt mot minst ett av
gardsrommene, noe som bidrar til at gdrdsrommene oppleves trygge. Gardsrommene er i
utgangspunktet flate, ettersom nordre gdrdsrom og deler av sendre gardsrom ligger over
parkeringsgarasjen. For & skape et mer variert landskap, er det jobbet med gressvoller pa
omtrent 1 meters hgyde inne 1 gdrdsrommene. Vollene er plassert slik at de bidrar til en
privatisering av private markterrasser og inngangssoner, samtidig som de kan brukes aktivt i
lek og opphold. Deler av landskapet er utformet som forsenkninger i form av regnbed, og kan
slik fungere som lokal overvannshandtering ved mye nedber.

Gardsrommet lengst nord er storst, og er velegnet til mer plasskrevende lek. Oppstillingsplass
for brannbil skal ligge her, og denne er flettet inn i uterommet slik at man kan ha en sambruk
av arealet. Det mindre gardsrommet i sor egner seg for smabarnslek, og her er muligheter for
sklier, vannlek og lekeapparater.

Randsonene ligger pé terreng, og skal serge for somlose overganger mellom girdsrom,
bebyggelse og eksisterende terreng. Her er det storre hoydeforskjeller, med trapper i terreng,
akebakker, gangveier og beplantning.

KPA 2018 § 14.2.b sier blant annet at arealer uten praktisk brukskvalitet ikke skal medga 1
arealkravet for felles uteoppholdsareal. Retningslinjer til § 14.2.b sier at Areal uten praktisk
brukskvalitet er smd restarealer, areal uten hensiktsmessig form og stoyutsatt areal. Planen
har ikke medregnet denne type arealer, men interne gangveier er regnet med. Disse kan
brukes til mye lek som ikke kan foregd pa myke overflater som gress, voller eller der det er
treer og annen beplantning. De kan brukes til & laere seg & sykle, sta pa rulleskeyter, lope 60-
meter, tegne med kritt, hoppe paradis, hoppe tau, osv., og er 1 hoyeste grad egnet for lek. P4
gangarealene vil det oppsta flere uformelle meter mellom beboere, og folk i ulike aldre ma
forholde seg til — og ta hensyn til — hverandre. Interne gangveier er ikke ansett som arealer
uten praktisk brukskvalitet.

Deler av felles uteoppholdsarealer ligger i furuskogen. Her skal det vaere minimalt med
inngrep 1 naturen, og det oppfordres slik til en annen type lek enn pa gardsrommene.
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Figur 43 lllustrasjon som viser hvilke deler av de felles uteoppholdsarealene pa bakkeplan

som er medtatt i beregning.
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Figur 44 lllustrasjonsplan.

Alle boenhetene har privat uteoppholdsareal. Enkelte av enhetene 1 BB1 har store private

takterrasser der bygget trappes i hver endre, mens andre har balkonger, eller terrasser pé tak,

som vender inn mot gardsrom. Enhetene i BB2 har privat uteoppholdsareal mot to

himmelretninger. Enhetene i BK 1-4 har privat uteoppholdsareal bide pé bakkeplan ut mot de

Side 51 av 86




bilfrie grdstunene, og i form av balkonger og markterrasser mot skogen eller mot
Sandslidsen. Privat uteoppholdsareal vil ha tilfredsstillende stoynivauten tiltak.

Reguleringsbestemmelsene sikrer krav til areal, funksjon og kvalitet pa uteoppholdsarealer 1
planen.

Andre uteoppholdsarealer

Gatetunene utformes som urbane byrom i avslutningen av Sandslidsen. P4 gatetun f GT2
finnes benker, regnbed, bytrer og beplantningssoner med et mer urbant preg. Nedkast for
restavfall innpasses i gatetun f GT1. Arealene fungerer som en buffer mot veien og en
avslutning pa det nye gatetverrsnittet pa Sandsliasen. Disse arealene er ikke medregnet i
uteoppholdsarealet, ettersom de er gstvendte og ligger ner vegarealer. Arealene ligger delvis i
gul staysone, men sonene langs bebyggelsen 1 BB1 har tilfredsstillende stoyforhold og vil
egne seg som oppholdsarealer.

En stor del av furuskogen innenfor planomradet er tidvis bratt og tett, og den er derfor heller
ikke tatt med i1 beregningen av uteoppholdsareal. Furuskogen vil likevel ha en rekreativ
betydning, og gir bomiljeet en saregen kvalitet.

5.6 Kulturminner og kulturmiljo

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljo med verdi som tilsier at det er serlige
hensyn a ta til temaet 1 planforslaget.

Den stedegne byggeskikken sor for planomradet er eneboliger pd typisk 1,5-2,5 etasjer med
malt trekledning og ulike former for saltak. Ny bebyggelse som planlegges innenfor felt BB2,
BK1-4 og BAA skal utformes med saltak, hvor meneretning og takvinkel er sikret 1 hhv.
plankart og bestemmelser. Feltene er adskilt fra hverandre, og felles uteoppholdsarealer
strekker seg mellom og rundt bygningskroppene. Volum og fotavtrykk spiller pa strukturen til
eneboligbebyggelsen sor for planomradet. Planforslaget sikrer at hovedmaterialet for
smahusbebyggelsen er tre. Samlet vil ny bebyggelse vere godt tilpasset det eksisterende
bygningsmiljoet.

5.7 Miljetiltak

Hensynssone H540 Hensyn grennstruktur ivaretar naturverdier innenfor planomradet.
Hensikten er & sikre den delen av tomten som ikke er berort av inngrep og anlegg fra for.
Hensynssonen folger skillet mellom opparbeidet areal og naturlig terreng og vegetasjon.

5.8 Samferdsel

Veg og atkomst

Prosjektet har atkomst fra Sandslidsen. Sandslidsen er regulert med tverrsnitt tilsvarende
reguleringsplanen for Sandslidsen 57 i nord. Gatetverrsnittet sikrer en urban utforming der
myke trafikanter er prioritert. Det planlegges tosidig sykkelfelt langs kjorebanen. Et felt med
gatetraer skiller sykkelfelt fra fortau.
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F lgur 45 F lguren viser tverrsmttet fra regulerlngsplanen fro Sandslidsen 57 som er viderefort
og sikret i dette planforslaget.

Varelevering og atkomst for store kjeretoy

Planforslaget utleser ikke behov for varelevering til naring eller tjenesteyting. Atkomst for
store kjoretoy i planforslaget er hensyntatt for utrykningskjeretoy og renovasjon. Renovasjon
er nermere omtalt 1 kapittel 5.11. For utrykningskjeretoy er det sikret atkomst til gardstunet 1
nord gjennom portalen. Bestemmelsesomrade #3 sikrer tilstrekkelig oppstillingsareal som
kreves for den utformingen byggene har.

Parkering
Parkeringsdekning er i trdd med parkeringsnormen for ytre fortettingssone i KPA 2018, som

sier minimum 2,5 sykkelparkeringsplasser og mellom 0,6 og 0,8 bilparkeringsplasser per 100
m?-BRA bolig. Folgende krav sikres i bestemmelsene:

e Sykkelparkering - minimum 2,5 plasser per 100 m?>-BRA bolig
- inntil 10 % av plassene kan etableres utenders
- minst 5 % av plassene skal dimensjoneres for lastesykler og
sykkelvogner

e Bilparkering - mellom 0,6 og 0,8 plasser per 100 m*-BRA bolig
- minimum 10 % av disse skal dimensjoneres for
bevegelseshemmede
- alle plassene skal tilrettelegges for lademuligheter

Med utnyttelsesgraden satt i plankartet, dpnes det for inntil 10123 m?-BRA.
For beregning av parkeringsdekning legger vi til grunn BRA for alle maleverdige plan og
etasjer (innside yttervegg ihht. NS 3940 og Grad av utnytting utgitt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet), med fratrekk for parkeringsareal og frittstdende boder.

Beregning av antall parkeringsplasser blir som folger:

m’-BRA Basert pd
Maksimalt tillatt BRA 10123 - plankart
- Fratrekk parkeringsareal (bil/sykkel) 3402 - f BG + sykkelparkering i BB
Fratrekk dpent overbygget areal 336 - 5% av maks BRA
= Grunnlag parkeringsdekning 6385

Parkeringsdekning fastsatt i bestemmelsene dpner dermed for folgende antall
parkeringsplasser, ved full utnyttelse:
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‘ Dekningsgrad ‘ Min. antall plasser | Maks antall plasser
Sykler Minimum 2,5 160 -
Biler Maksimalt 0,8 - 51

Planen gir rom for mindre justeringer av skisseprosjektet, noe som erfaringsmessig er
fornuftig for d unngd unedvendige og tidkrevende dispensasjoner ved rammesoknad.
Skisseprosjektet som folger plansaken er derfor noe mindre enn maksimalt tillatt
utnyttelsesgrad i planen, og basert pa prosjektert bygg kan det veere inntil 49
parkeringsplasser for bil og minst 154 sykkelparkeringsplasser, som er antallet de ovrige
plandokumentene tar hoyde for.

All sykkelparkering er felles og lasbar. De fleste plassene lokaliseres innvendig; i 1. etasje 1
tilknytning til portalene gjennom blokk i BB1, samt i parkeringsgarasje. Det er satt av plass til
lastesykler/sykkelvogner i garasjen. I tillegg tilrettelegges det for gjestesykkelplasser utenders
1 tilknytning til oppgangene. All bilparkering er felles og legges i garasjeanlegg under bakken.
Innkjering skjer viaf V og f GT1.

.. Parkeringsijelicr
DOpvg nger
P Felles

$iiParkeringskjeller
DOoppgonger
Sykkelporkering
W Boderitekn
, Sykk\p k ing

Figur 46 Parkering og Sykkelparkermg, markert i plandiagram av hhv. 1. etasje og kjeller.

Kollektivtilbud
Mobilitetsplanen tar for seg en vurdering av behov for areal til kollektivtransport. Det
konkluderes med at det ikke er behov for denne typen areal i planomradet.

Gangtraseer og snarveger

Tilgrensende plan i nord tilrettela for en snarvei gjennom planomradet og videre nordover
gjennom skogen 1 retning bybanestoppet Sandslivegen. Planforslaget knytter seg pa denne
snarveien, forlenger den gjennom planomradet?®, og knytter den til gang- og sykkelveg serover
mot Flyplassvegen. Slik forbedres tilkomsten for neromradet til holdeplass for bade bybane
og buss, samt til Skranevatnet skole med alle fritidstilbudene i omradet rundt den.

Planforslag for Petedalsmyra et stykke lenger nord regulerer et forbedret tilbud for myke
trafikanter, og planforslaget for Sandslidsen 59 folger dette opp i § 6.1.7, som sikrer at
sykkelfelt og fortau i reguleringsplan Petedalsmyra Plan-ID 66450000, skal vaere sikret
opparbeidet mellom Sandslivegen og Sandslikroken.

2 Se kapittel 8.7 for vurderinger ifbm. valg av trasé for stien.
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Figur 47 Gangforbindelser til bybane/buss med gr@;m linje. Bokstavene i kartet viser ulike
fritidstilbud i nceromrddet, se mobilitetsplan for mer informasjon.

Sykkel
Planen grenser ikke direkte til hovedrutenettet for sykkel. Flyplassruten i ser er den delen av

hovedrutenettet som ligger neermest planomradet, og Steinsvikruten i nord ligger heller ikke
langt unna. Planforslaget tilrettelegger for en fortsettelse av gatesnittet for Sandslidsen i
tilgrensende plan i nord, hvor det loper sykkelfelt pa begge sider av kjerebanen. Nar
Sandslidsen er ferdig etablert med sykkelveg pa begge sider av gaten, og gang- og sykkelveg
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serover mot Flyplassvegen, knytter man seg enkelt pd bdde Flyplassruten i sor og
Steinsvikruten i nord via Sandslidsen.
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Figur 48 Utsnitt av hovedrutenett for sykkel i Bergen. Planomradet markert med bla sirkel.
Kilde: Sykkelstrategi for Bergen 2010-2019 — Bergensprogrammet
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Fi igur 49 Utsnitt av sykkelnett i neeromrddet. Planomrddet markert med bld sirkel, og bla pzler
som viser tilknytning til sykkelruter. Kilde: bergensprogrammet.no
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5.9 Universell utforming

Bebyggelse 1 planen er utformet etter krav om tilgjengelig boenhet i TEK17. Bestemmelsene
sikrer tilgjengelig inngang i boligbebyggelsen, og til fellesarealer i bygg. Parkeringsgarasje er
trinnfritt tilgjengelig via heis 1 felles oppganger. Det er sikret trinnfri adkomstmulighet til alle
lekearealer, og lekeplassene skal til sammen ha lekeapparater som sikrer lek for alle.
Tilknytning mellom gangarealer 1 og utenfor plangrensen er semlgse og trinnfrie.

5.10 Vannforsyning- og avlep

Vannforsyning og brannvann

Oppstillingsplass for brannbil er planlagt i nordre gardsrom og ved felt for renovasjon langs
Sandsliasen. VA-rammeplan legger opp til 3 brannuttak tilknyttet bebyggelse 1 planen. Ett blir
fra dagens hydrant pa vestsiden av Sandslidsen, og hydranten mé flyttes et stykke inn mot
nordre gatetun som folge av etablering av tiltak i1 planforslaget. Det andre blir fra ny vannkum
eller brannhydrant (detaljprosjektering avgjer) i Sandslidsen mellom nr. 59 og nr. 52. Det
tredje punktet blir ser ved BB1. Dette punktet er lagt til for & sikre riktig minsteavstand fra
alle hovedinnganger.

Vannforsyning til prosjektet, som mest sannsynlig skal ha sprinkleranlegg, blir via ny
vannledning fra ett av de to brannuttakene. I teknisk rom splittes ledningen i to separate
ledninger; én for sprinkleranlegget og én for forbruksvann.

Spillvann
Spillvann fra ny bebyggelse er tenkt tilknyttet kommunal ledning SP200 i Sandslidsen like sor

for planomréddet. Det vil mest sannsynlig veere mulig a lede spillvannet i selvfallsledning til
det kommunale nettet. Ved evt. behov for pumpe, gjelder dette fa boenheter, og det er
tilstrekkelig med en mindre, privat pumpe. Spillvannet pumpes til samme internsystem som
for resten av bebyggelsen. Det nye spillvannsnettet kommer ikke i1 konflikt med eksisterende
VA. Hvis det etableres spylemuligheter i parkeringskjeller, er det krav om oljeutskiller.

Overvann og flomveier

Hovedprinsipp for overvannshandtering blir infiltrasjon til terreng gjennom grenne dekker,
renner, dammer og infiltrasjonssandfang, med overlep til flomveiene som gar ned til
Havardstunvatnet.

Infiltrasjonssandfang anbefales dimensjonert for 20-ars regn og plasseres 1 grontarealene
utenfor bebyggelsen. Sluk plasseres i strategiske punkt for & fange opp overvannet, som vil si
1 lokale lavpunkt og 1 enden av renner. Sluk kan ha direkte tilknytning til et
infiltrasjonssandfang, eller kan tjene som hjelpesluk som leder overvannet fra gdrdsrommet
og ut til infiltrasjonssandfangene. Overlep fra dette systemet ledes til flomvei.

Takvann skal ledes ut til terreng og infiltreres til grunnen. Rundt utlepsrerene mé det etableres
drenerende masser som leder vannet vekk fra byggene og sikrer jevn fordeling til grunnen.
Alternativt kan takvann knyttes til infiltrasjonssandfang. Takvann fra byggene pé ostsiden av
planomrédet ber ledes over eller under parkeringsetasjen og ut til terrenget mot
Havardstunvatnet.

Det planlegges ikke noen tilknytninger til kommunalt overvannsnett siden overvann skal ledes
naturlig til terreng med Hévardstunvatnet som resipient. Vatmarksomradene nedstroms
planomrédet og Havardstunvatnet kan anses som et fordrayningsmagasin i seg selv. Basert pa
dette er det vurdert at det ikke er nedvendig & etablere fordreyningsmagasin i planomradet.
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Losningene for overvannshindtering ma utformes pé en slik mate at det bremser og fordrayer
avrenningen ved kraftig nedber, og avrenningslinjer/vannveier mot Havardstunvatnet ma
sikres mot erosjon.

Totalt sett for planomradet vil andelen tette flater reduseres med ca. 20 % fra dagens
situasjon. Dermed er det ikke utbyggingen som er arsaken til okt avrenning, men ekningen i
nedber grunnet klimaendringer. Overvannet i planomridet anses ikke som forurenset og er
vurdert til ikke & ha negative konsekvenser for resipienten Havardstunvatnet og vassdraget
nedstrems. Reguleringsbestemmelsene sikrer likevel at ved tiltak naert vassdrag skal det
legges vekt pd 4 unngé avrenning av partikler.

5.11 Renovasjon

Det er satt av et felt f RA, hvor det er rom for 4 nedgravde bunntemte konteinere for
fraksjonene matavfall (1 stk.), papir/papp/drikkekartong (2 stk.) og plastemballasje (1 stk.
komprimerende). Dimensjonering og kapasitetsberegninger fremkommer av vedlagt RTP. (en
oppdatert RTP med endring fra 56 til 58 boenheter er lagt til). Maksimal avstand til
inngangsparti er pa ca. 80 meter.

Oppstillingsplassen er utformet som en lomme langs gaten, og renovasjonsbilen kjerer bade
inn 1 og ut av lommen. Oppstillingsplass og returpunkt er tegnet 1 henhold til krav i gjeldende
renovasjonsteknisk veileder fra BIR, og oppstilling skjer pé felt o SK.

Tilkomstvei er Sandslidsen, med innkjering fra Sandslivegen. Renovasjonsbil kjerer sgrover 1
Sandslidsen, som har en bredde pa 6 meter. For 4 komme til oppstillingsplassen krysses et
regulert sykkelfelt. Losningen er dimensjonert for & overholde nedvendig sikkerhetsavstand til
gangsoner og slik at renovasjonskjeretoy med stottelabber ikke kommer i konflikt med
gdende, syklende eller kjorende. Sandslidsen er stengt med bom i ser, og etter endt temming
kjerer renovasjonsbilen inn i snusleyfen og tilbake nordover i gaten.

Kapittel 5.15 beskriver hvordan deler av de offentlige vegarealene sikres opparbeidet i planen,
uten at de etableres samtidig som gvrige tiltak 1 planen. I en mellomfase, for alle
samferdselsarealer i dette planforslaget og i tilgrensende plan for Sandslidsen 57 (vedtatt
2020) er etablert, legges det derfor opp til en midlertidig lesning for utkjeringsvei og
snuoperasjon. Midlertidig snulesning legges til parkeringsplassen i Sandslidsen 46, gbnr
116/195. Vedlagt planen folger et tilleggsnotat til RTP, som tar for seg lasningene, samt en
erklaering med tillatelse til dette signert av grunneier for Sandslidsen 46. Erklaeringen sikrer
snuplass for bade Sandslidsen 57 og 59.

Nér alle samferdselsarealer er ferdig etablert, vil lasningen i Sandslidsen 46 avvikles, og
losningen beskrevet over blir tatt 1 bruk.

For fraksjonene restavfall og glass- og metallemballasje, er det lagt opp til koordinering med
naboeiendom i nord; Sandslidsen 57 (plan-id 65340000).

Restavfall loses 1 mobilt avfallssug, med 3 nedkast pd gatetun f GT1. Avstand til
inngangsparti er da maksimalt ca. 80 meter. Tanken har rerferinger som kobles til avfallssuget
i Sandslidsen 57. P4 denne méten unngar man eget dokkingpunkt for Sandslidsen 59, og
restavfallet hentes pa dokkingpunktet pa naboeiendommen.
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For & dekke behovet til de 200 boenhetene pa naboeiendom i nord, Sandslidsen 57, benyttes
kun halvparten av kapasiteten til deres nedgravde bunntemte konteiner for glass- og
metallemballasje. Sandslidsen 59, med sine inntil 58 boenheter, fyller bare opp omtrent 15 %
av kapasiteten til en slik konteiner, og det legges derfor opp til sambruk av konteineren i
Sandslidsen 57, som da vil fylles opp til ca. 65 % av total kapasitet. Avstand til inngangsparti
vil vaere ca. 270 meter for de boenhetene som ligger lengst unna, noe som er mer enn
preakseptert maksavstand. Fordelene med sambruk er miljomessig og skonomisk gevinst,
mindre stoybelastning for beboere grunnet avstand fra returpunkt til bebyggelse, kun 1
temmepunkt for BIR og mindre trafikkbelastning pa tommepunkt ser i Sandslidsen. Det
vurderes slik at fordelene veier opp for ulempene, og at lengre gangavstand til returpunkt for
glass- og metallemballasje kan aksepteres.

BIR har gitt positiv uttale til RTP datert 17.01.2023. Uttalen datert 20.01.2023 er vedlagt
planforslaget, og de generelle vilkar stilt av BIR skal folges opp ved byggesaksbehandling.

5.12 Energilesninger

I'hht. KPA § 18.3 skal det redegjores for tiltak for & minimere energibruk og
klimagassutslipp, samt valg av energilesninger og byggematerialer. Multiconsult har
utarbeidet klimagassberegninger for tiltak etter planen. For a kunne illustrere hvilken
klimagevinst tiltak i planen har, skal det etter malen utarbeides et referanseprosjekt, med
parametere basert pd standardlgsninger for aktuell bygningstype, som skal sammenlignes med
prosjekterte bygg. Beregnede utslipp fra prosjekterte bygg er 20960 tonn CO*-ekv, som er
lavere enn beregnede utslipp fra referansebyggene pd 25353 tonn CO?-ekv. Klimagassutslipp
som folge av riving av eksisterende bygg er ogsé inkludert i rapporten, og utgjer en liten andel
(96 tonn CO?-ekv) sammenlignet med det totale utslippet.

Prosjektet oppnér samlet 17 % reduksjon av klimagassutslipp sammenlignet med
referansebyggene. Dette tilsvarer 4 393 tonn CO2-ekv. over byggenes livslop. Dette er i
hovedsak grunnet tiltak for & begrense transport 1 drift. Utslippsreduserende tiltak i prosjektet
er begrenset parkeringsdekning (totalt 49 parkeringsplasser), plassering naer buss og
bybanestopp og lokasjon ner arbeidsplasser og skoler. Lavere utslipp fra materialer skjer
primart som folge av at det er benyttet trekledning pé fasader pé de fleste byggene pd tomten,
mens referansebygget 1 hovedsak har tegl som fasademateriale. I tillegg, er det benyttet 100 %
resirkuleringsgrad for armeringsstél, og ekt resirkuleringsgrad for stal seyler og bjelker. Dette
forer samlet til redusert klimagassutslipp fra materialer sammenlignet med referansebygget.

Det er til ssmmenligning beregnet klimagassutslipp for rehabilitering av eksisterende
kontorbygg, selv om dette ikke er vurdert som aktuelt for planforslaget (se kap. 8.5.1 for
begrunnelse). Rehabilitering gir et utslipp pa 11 706 tonn CO2-ekv. I forbindelse med
arealbruk er det positivt & gjenbruke en allerede opparbeidet tomt, i stedet for a beslaglegge
ubygget areal.

I BB1 brukes enkelte av takflatene til takterrasser, mens gvre takflate er flat. Bestemmelsene
sikrer at flate tak (ikke heishus og lignende) som ikke utformes som takterrasser, skal
utformes som grenne tak. De gvrige feltene er regulert med saltak, og mtp. arkitektonisk
uttrykk er det ikke enskelig med grenne tak her.

Tiltaket ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme. § 2.7.1 setter krav om at alle nye
bygg skal knyttes til fjernvarme eller tilrettelegges med alternativ energilgsning. Som

Side 59 av 86



alternativ energilesning er det satt krav om at solenergi skal vurderes sarskilt 1
prosjekteringsfasen, dette for & sikre at det er siste teknologi som vurderes.

Bestemmelsene sikrer folgende nar det gjelder materialbruk:
- Det skal 1 hovedsak brukes naturlige materialer pa fasadene
- 1 BKI1-4, BB2 og BAA skal hovedmaterialet pd fasadene vere tre
- I BBI skal hovedmateriale pd fasadene vere teglstein
- T utearealer pd f UTE skal det benyttes naturmaterialer, baerekraftige og/eller
miljevennlige materialer og produkter til dekker, lekeapparater og annet utstyr

Bebyggelsen innenfor feltene BK1-4 og BAA er rekkehus, og skal oppferes med en
baerekonstruksjon av stenderverk og med tredekker i etasjeskillene. Valg av denne typologien
gir et lavere klimagassutslipp enn om alle bygg innenfor planen skulle etableres med bering i
betong og stil.

5.13 Risiko og sarbarhet — avbetende tiltak

ROS-analysen oppsummerer 2 tema i gul sone som trenger avbgtende tiltak 1 planforslaget.
Naturmangfold er knyttet til bdde & sikre eksisterende naturomrader i planen, samt & hindre
spredning av ugnskede fremmede arter 1 planomrédet. Farlig avfall er forst og fremst knyttet
til eksisterende bygg, hvor avfall i forbindelse med rivingen ma sikres gjennom en
miljesaneringsbeskrivelse.

@vrige tema innenfor risikosone med anbefalte tiltak er oppsummert under.

Tema fra analyseskjema Anbefalt tiltak

4. Losmasseskred Bestemmelser som setter krav til oppfolgende
undersokelser og dokumentasjon etter at anlegg- og
sprengningsarbeider er gjennomfort, for a avbete risiko.
(§2.8.3)

7. Steinsprut Bestemmelser som setter krav til oppfelgende
undersekelser og dokumentasjon etter at anlegg- og
sprengningsarbeider er gjennomfort, for & avbete risiko.
(§2.8.3)

8. Ekstrem nedber God overvannshandtering og fordeying av vannmasser.
Det anbefales dpen overvannshindtering, sd langt det er
mulig. (§ 2.4)

9. Ekstremvind Ytterligere avbetende tiltak hdndteres av PBL og TEK 17.

11. Brann Tilstrekkelig adkomst for redningsbiler ved flere
angrepspunkter. @vrige tiltak handteres av TEK 17.

23. Trafo Det finnes to mindre trafostasjoner i omradet.
Trafostasjoner befinner seg ikke i slik narhet til
bygninger at det anses & vere risiko for straling.

31. Forurensning 1 sjo/vassdrag | Bevare skogbeltet mot Havardstunvatnet for naturlig
rensning av avrenning for det nar vannet. Hindre bruk av
ungdvendige kjemikalier eller liknende som kan vere en
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fare for forurensing i sjo- og vassdrag. Det ma sikres 1
bestemmelser at det gjores tilstrekkelig tiltak for & hindre
potensiell forurensning. (§ 2.6.4)

32. Forurensning i Sikre i1 bestemmelser at det gjores tilstrekkelig tiltak for &
anleggsperioden hindre potensiell forurensning i anleggsperioden. (§ 2.6.3,
2.6.40g2.8.2)

5.13.1 Steytiltak

Konklusjonen fra stoyrapporten er at alt felles og privat uteoppholdsareal pa bakkeplan vil fa
tilfredsstillende stoyniva under 55 dB. Tidligere versjoner av stgyrapporten konkluderte med
at det var nedvendig med tiltak for & sikre tilfredsstillende stoynivé, men var basert pa et
ungyaktig og utdatert grunnlag. I den nye modellen er trafikken i1 Flyplassvegen lagt pa rikige
lavere koter 1 krysset med Sandslivegen, og farten redusert med 10 km/t fra tidligere
rapporter. Dette har resultert 1 at alle uteoppholdsarealer og minst to fasader pé alle boliger
ligger 1 tilfredsstillende stoyniva.

Grunnet kort avstand til nerliggende stoyfolsomme bygg er stoyrapportens anbefaling at det i
reguleringsbestemmelsene nedfelles og sikres at vurdering av bygge- og anleggsstoy skal
utfores innen byggestart.

Stoy fra Fana skytterlag sin skytebane vil etter all sannsynlighet ikke overstige grenseverdi for
gul sone. Stoysonen er vurdert etter T-1442/2016, mens KPA viser til den nyere T-1442-2021.
Her er grenseverdien okt fra Lagmax= 60 dB til Laimax= 65 dB, og planomréddet ligger mest
sannsynlig utenfor gul steysone for skytebanestoy med ny grenseverdi.

5.14 Terrenginngrep og massehindtering

Tomten er per 1 dag planert, asfaltert og har overflateparkering, 1 tillegg til bygget som ligger i
vest og sgrvest. Eksisterende bygg har en underetasje pa ca. 500 m?. Etablering av tiltak ihht.
planforslaget, forutsetter at deler av eksisterende terreng graves ut i forbindelse med
parkeringsgarasje, samt fjerning av en fylling. Andre steder vil det etableres nye dekker,
voller og stoyskjermer. Masseuttaket er beregnet til 4 vaere omtrent 8950 m? og behovet for
tilfering av masser til ca. 1300 m?. Samlet vil man sitte igjen med overskuddsmasser pa
omtrent 7650 m>.

Overskuddsmasser skal handteres ihht. planbestemmelser § 2.6.

Side 61 av 86



Quality Hotal
Edvard Grieg

#7586

+71,0 (BB1)

—

Sandsliasen
46

+63.4

Sandsliasen Gatetun

[TT
11
Portal F':

Store gardsrom

Understasie 49,6 i

Sandsliasen 59
160/212

BAA

...................

|
|
|
|
t
|
|
|
|
|
|
|
|
3
|
— w9 R
|
|
|
|
|
|
|
|
|

——————— Regulert heyds | snitfinje

——————— Eksisterende bygning som rives/ eksisterende terreng

——————— Tomtegrenser

Figur 50 Snitt B, eksisterende terreng er stiplet med rodt.

5.15 Rekkefolgebestemmelser

Det er satt rekkefolgebestemmelser til for bebyggelsen kan tas 1 bruk. Disse bestemmelsene
sikrer at renovasjonslesninger, lekeplasser og nedvending uteoppholdsareal, gatetraer og
offentlige og nedvendige felles vegarealer er ferdige for bebyggelsen kan tas 1 bruk.

Deler av offentlige vegarealer og teknisk infrastruktur er regulert som sikret opparbeidet 1
planen. Se §§ 6.2 og 6.3 reguleringsbestemmelsene. Dette gjelder teknisk infrastruktur est for
det ostre fortauet. Figuren under viser situasjonen for og etter gjennomfering av alle regulerte
tiltak. Den midlertidige situasjonen viser en snuhammer omtrent som i dag.

Renovasjonskjeretoy er sikret en snuplass som ikke inneberer rygging inne pd Sandslidsen
46. Den midlertidige situasjonen er nodvendig fordi den henger sammen med eksisterende
situasjon pa Sandslidsen 46. Den regulerte snusloyfen innebarer tiltak som kommer 1 konflikt
med eksisterende bebyggelse, samt at eksisterende kjorevei til eilendommen maé stenges. Siden
eiendommen er under regulering, er det hensiktsmessig & sikre en god midlertidig situasjon,
og deretter sikre full gjennomfering i Sandslidsen 46, nar en losning for denne eiendommen er

ferdig avklart 1 reguleringsplanen.
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Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur far Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur med Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur sikret
rekkefolgekrav (eksisterende situasjon). rekkefalgekrav oppfylt (midlertidig situasjon). i plan (endelig fremtidig situasjon).

Figur 51 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur for rekkefolgekrav, som midlertidig
situasjon og som endelig fremtidig situasjon.

6 Planprosess og medvirkning

6.1 Planprosess
Det ble avholdt oppstartsmete med Plan- og bygningsetaten 19.06.2020.

Varslingsbrev datert 24.06.2020 ble sendt til naboer, grunneiere og aktuelle heringsinstanser,
og varsel om oppstart ble kunngjort 1 Bergens Tidende 26.06.2020. Merknadsfrist var satt til
24.08.2020.

Til varsel om oppstart kom det inn 1 privat merknad og 13 fra offentlige myndigheter og
heringsinstanser. Disse er n&ermere gjennomgétt og kommentert i merknadsskjema til oppstart
som er vedlagt planforslaget.

Det ble avholdt kombinert merknads- og arbeidsmeote med Plan- og bygningsetaten
13.10.2020, og arbeidsmote med Byarkitekten og Plan- og bygningsetaten 25.11.2020.

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn 15.01.2022 med merknadsfrist 01.03.2022. Det
kom inn 13 offentlige uttaler og 1 privat merknad. Disse er n@rmere gjennomgatt og
kommentert 1 merknadsskjema som er vedlagt planforslaget.

Mellom hering og sluttbehandling er det avhold merknadsmete 22.04.2022, arbeidsmeote
15.06.2022 og arbeidsmete 24.10.2022, alle med Plan- og bygningsetaten.

6.2 Medvirkning

Medvirkningstiltak utover lovens minstekrav er ikke gjennomfert. Ved varsel om oppstart
kom det én privat merknad, og denne anses & vare imgtekommet 1 den utstrekning
planforslaget kan. Ved offentlig ettersyn kom det én privat merknad, og denne anses & vere
imetekommet 1 den utstrekning planforslaget kan.
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7 Konsekvensutredning

Forskrift 21. juni 2017 nr. 854 om konsekvensutredninger (KU-forskriften) stiller krav til
konsekvensutredning for reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven, dersom:

1. Planen er for tiltak i vedlegg I (§6).

2. Planen er for tiltak i vedlegg Il og kan fa vesentlige virkninger for milje eller samfunn

(§8).

Planer og tiltak etter vedlegg I skal alltid konsekvensutredes. Det folger av vedlegg I punkt 25
at nye boligomrader utleser krav om konsekvensutredning, dersom planen er i strid med
overordnet plan. Kommuneplanens arealdel §26.4 apner for utvikling av ytre fortettingssone
til bolig- og naeringsformal. Planen er i trdd med overordnet plan og utlgser ikke krav om
konsekvensutredning etter §6.

Planen apner ikke for tiltak 1 vedlegg 11 og utleser dermed ikke konsekvensutredningsplikt
etter §8.

Planen er ikke omfattet av forskrift om konsekvensutredninger.

Dette bekreftes ogsa av fagetaten i referat fra oppstartsmete pkt 4.2.

8 Virkninger og konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer

Planforslaget er i trdd med intensjoner og krav i KPA 2018, hvor planomrédet ligger innenfor
ytre byfortettingssone. Planforslaget er innenfor alle minstekrav i KPA 2018, og pd tema som
f.eks. storrelser pd boenheter og krav til uteoppholdsareal pd bakkeplan setter planen strengere
krav enn KPA 2018.

Planomrédet ligger innenfor ytre byfortettingssone, hvor KPA angir en utnyttelsesgrad pa
mellom 30 og 120%. Retningslinjene til § 26.4.5 1 KPA sier at:

«Grad av utnytting fastsettes av kommunen gjennom plan- og byggesaksbehandling.
Kollektivtilbud og ncerservice skal vektlegges. Ovre del av spennet mellom 30 og 120 %-BRA
skal kun benyttes for tiltak med kort avstand til godt kollektivtilbud.»

Planforslaget legger seg i ovre sjikt av dette spranget, pa 119,3 %-BRA. Sammenlignet med
tilgrensende bebyggelse 1 nord og ost, er likevel ikke utnyttelsesgraden 1 planomradet si hoy.
Vedtatt reguleringsplan for Sandslidsen 57 like nord for planomradet har en samlet
utnyttelsesgrad pa 166 %-BRA og Quality Hotel Edvard Grieg har en utnyttelsesgrad pa

185 %-BRA. Planomrddet grenser til byfortettingssone. Mobilitetsplanen viser at gangavstand
til nermeste busstopp 1 Flyplassveien er 3 minutter, til busstoppene i Stelshaugen og
Sandslivegen er det 8 minutter og til bybanestoppet i Sandslivegen er det 10 minutter, og et
par minutter raskere om man velger snarveien gjennom skogen. Man nar altsa
kollektivholdeplasser med tilknytning i alle retninger innenfor en gangavstand pé inntil droye
8 minutter, noe vi vurderer som god tilknytning til kollektivtilbud. Nermeste
dagligvarebutikk ligger i Sandslihaugen, ca. 700 meter unna. Her finnes ogsa treningsstudio,
bowling, matservering, mm. Vi vurderer det slik at planomradet taler foreslatt utnyttelsesgrad.
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Eksisterende reguleringsplaner
Planforslaget har konsekvenser for folgende reguleringsplaner:

Plan-ID 6240000 — gjeldende reguleringsplan Havardstunvatnet, omrade ost, felt C, fra 1983.
- Planforslaget erstatter deler av planen. Eksisterende plan 6240000 er en eldre
reguleringsplan og planforslaget tilrettelegger for en struktur og bebyggelse som
ivaretar intensjonene i KPA 2018 for planomradet.

Plan-ID 65340000 — detaljregulering Sandslidsen 57 fra 2020.

- Planforslaget erstatter deler av planen for & viderefore planlagt gatetverrsnitt, herunder
tilrettelegging for forlenging av planlagt sykkelveg og byrom, samt innkjering til
begge tomtene.

- Planforslaget legger opp til en felleslasning for renovasjonshéndtering for fraksjonene
glass- og metallemballasje, hvor man deler konteiner i Sandslidsen 57, og for
restavfall, hvor rerferinger fra avfallssugtank i1 planforslaget kobles pa rerferinger og
dokkingpunkt i Sandslidsen 57. Dette vurderes som uproblematisk med tanke pé at de
to tomtene har samme grunneier.

Plan-ID 62200000 — detaljregulering Edvard Grieg Suitell fra 2013.

- Planforslaget erstatter deler av planen for 4 tilrettelegge for snusleyfe dimensjonert for
lastebil L i enden av Sandslidasen, med tilgrensende fortau langs denne.

- Reguleringsplanen regulerer deler av Sandslidsen (f V2) fra felles kjoreveg for gnr.
116 bnr. 20, 22, 43, 44, 45, 46, 47, 63, 67, 68, 69, 70, 103, 182, 183, 198, 199, 208 til
offentlig gang- og sykkelvei. Det kan virke som at denne veistubben er regulert felles
ved en inkurie, da den 1 fortsettelsen er offentlig 1 begge retninger. Det er heller ikke
gjennomfort noe overdragelse av eiendommen fra offentlig til privat felles eiendom.
Vi foreslar a regulere den til offentlig igjen, slik den var i opprinnelig plan (Plan-ID
18420000), men som gang- og sykkelvei. Den er allerede stengt med bom, og
gjennomkjoering er ikke tillatt. Det er derfor vurdert 1 planen at den 1 praksis er en
gang- og sykkelvei, og foreslas regulert til dette. Endring av formal har ingen
praktiske konsekvenser for naboer.

Plan-ID 62210000 — detaljregulering gbnr 116/159 m.fl. Skiftingshaugen fra 2013.

- I'merknad til oppstart fra Vestland fylkeskommune, er ett av temaene rundkjoering i
krysset Sandslidsen-Sandslivegen, hvor fylkeskommunen legger til grunn at den
etableres for midlertidig brukstillatelse (merknad g) i merknadsskjema).
Rundkjeringen ble forst regulert i detaljregulering for Skiftingshaugen, hvor
rekkefolgekrav §1.3.1 sier: «For igangsettingstillatelse gis til utbygging utover 100
boenheter skal krysslosning Sandslidsen/Sandsliveien veere gjennomfort eller sikret
gjennomfort.» En gjennomgang av rammetillatelser for de ulike byggetrinn innenfor
den planen, viser at det minst er utbygd 200 boenheter her. Senest 1 september 2020
folger rekkefolgekravet fremdeles byggesaken, og rammetillatelsen for byggetrinn
BB7 og 8 er gitt pa vilkar om at rekkefolgekrav 1 1.3.1, 1.3.2 og 1.3.3 skal vare
gjennomfort eller sikret gjennomfort for igangsettingstillatelse kan gis.

- Viregulerer rekkefolgekrav som sikrer at rundkjeringen sikres opparbeidet, pa
tilsvarende mate som i tilgrensende reguleringsplan Sandsliasen.

Overlapp med planene 65340000 og 62220000 skal sikre en helhetlig plan for kommunal veg,

med best mulig tilpasning til naboplaner og planlagt gatetversnitt. Konsekvensene for
underliggende planer vurderes samlet som positive.
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8.2 Arkitektur og byform

Plangrepet bidrar til 4 avslutte og runde av et forlep av nye boligblokker vest for veien i
Sandslidsen. Bebyggelsen trappes ned fra nordest mot ser og vest for 4 tilpasses til
smahusbebyggelsen og skogen rundt Havardstunvatnet. Fortauet langs veien Sandslidsen
utvides og gar semlest over 1 to gatetun. Disse ligger 1 tilknytning til de to portalene i BB1
som leder inn til felles uteoppholdsarealer.

Figur 52 Bilde 1: BBI sett fra Sandslidasen i retning .‘"Bilde 2: Oversikt planomradet. )

Prosjektet &pner opp for sikt ut mot skogen, noe som mangler i naverende situasjon. Planen
regulerer en hensynssone som folger dagens tregrense, og det sikres at skogen ivaretas pa en
god mate. Parkering av biler flyttes utelukkende til arealer under bakken, og dagens
parkeringsplass erstattes av uteoppholdsarealer med bldgronne kvaliteter. Snarvei til
bybanestoppet «Sandslivegen» som ble regulert i naboplanen «Sandslidsen» viderefores
gjennom uteoppholdsarealene og bedrer tilkomsten til denne. Planforslaget legger vekt pa
starre og varierte boligtyper, med fleksibilitet 1 romlesninger, og vil pa denne méten appellere
til folk i ulike aldre og livssituasjoner. Det tilrettelegges for fellesrom og delelosninger
sentralt plassert prosjektet. Slik kan det dannes et baerekraftig nabolag, der man foler seg som
en del av et storre fellesskap, og kan bli boende hele livet.

Figur 53 ilde o Sikt fa ursogen mt gardsrom. Bilde 2: Store gardsrom og felleshus.

Estetikk

Plangrepet er i hovedsak konsentrert rundt den allerede opparbeidede parkeringsplassen/
kontorbygget som er pa tomten i dag. Hoveddelen av bebyggelsen far inngang pa samme
kotehayde som eksisterende bygg. Mot eneboligomradet i ost fjernes deler av den etablerte
fyllingen pé tomten og terrenget senkes ned pa niva med veien. Slik etableres kontakt med de
narmeste eneboligene. Mot skogen tilpasses den nye smahusbebyggelsen til terrenget og
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meter skogkanten uten bruk av sterre murer og fyllinger. Smahusbebyggelsen gir en gradvis
overgang fra de enkeltstdende eneboligene og til en mer konsentrert blokkbebyggelse.

Figur 54 verstsilde sett i reing nord. Hdvrstunvtnet til venste, planlagt bebyggels
i Sandslidsen 57 overst i bildet, hotellet til hayre og smahusbebyggelsen nederst i bildet.

Fra Havardstunvatnet er deler av bebyggelsen skjult bak ansamlinger av furutraer lengst
sorvest pa tomten. Quality hotel Edvard Grieg rager over alle bygningene i planomradet, som
formidler en naturlig overgang til nabobebyggelsen pa Sandslidsen 57. Silhuettvirkningen er
dermed beskjeden.
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Figur 55 Overst: Fotomontasje av planforslaget sett fra vestsiden av Havardstunvatnet.
Bebyggelsen lengst til venstre er Sandsliasen 57 som er under oppforing. Nederst: Dagens
situasjon fra samme standpunkt.

8.3 Levekar og folkehelse

KPA 2018 § 7 Levekar sier at folkehelseplanen og kunnskap om levekar skal legges til grunn
for all planlegging. Planforslag skal redegjore for hvordan planen vil bidra til & oppna
kommunens maél for folkehelse og levekér. Byutviklingen skal bidra til & fremme god
folkehelse, og til reduksjon av sosiale forskjeller.

«Folkehelseplan for Bergen kommune 2015-2025» oppsummerer mélsetningen for
kommunens folkehelsearbeid innen fem hovedomrader:

* gode bo- og nermiljo

* en god og trygg oppvekst

* helsefremmende levevaner

* en aktiv, sunn og trygg aldring

* et berekraftig miljo

Rapporten «Folkehelseoversikt — levekér og helse 1 Bergen 2019» har samlet statistikk over
levekér og helse 1 de ulike levekarssonene 1 Bergen, og statistikkgrunnlaget ligger tilgjengelig
pa nett bade i form av tabeller og en kartlesning. Planforslaget ligger innenfor levekarssone
Sandsli. Sandsli har jevnt over gode levekar og befolkningen god helse. Mellom 2014 og
2018 ser man en betydelig boligutbygging pa Sandsli. Omtrent 330 boliger ble bygget, hvorav
ca. 2/3 var blokkbebyggelse og 1/3 var smahus og eneboliger. Det er pé tross av at det har
blitt bygget mest blokker, registrert den nest hayeste andelen netto tilflytting av barn til denne
bydelen i 2018.

Planforslaget tilrettelegger for varierte boligtyper som kan tiltrekke seg folk 1 ulike aldre og
livssituasjoner. Andelen starre boliger er hgyere enn i de evrige boligprosjektene i

Side 68 av 86



neromradet, og kan dermed tiltrekke seg flere barnefamiler. Boligene ligger i neer tilknytning
til naturomrader og knytter seg til allerede opparbeidede stier, gang- og sykkelveier. Det
legges opp til delelesninger og fellesarealer for beboerne. Felles uteoppholdsarealer
opparbeides med variert innhold og en utforming som kan brukes av alle. Samlet bidrar dette
til & skape et godt og trygt bomilje, og trygge rammer for barn og unges oppvekstmiljo.
Tomtens beliggenhet, med gangavstand til bade butikker, bybane og buss, sammen med en
lav parkeringsdekning, bidrar til at det blir lettere & velge bort bilen. Dette er bra for
folkehelsen, men ogsa for miljeet. Planforslaget vil ogsd gi en miljegevinst med tanke pa
reduksjon 1 klimagassutslipp som er sikret 1 planen.

8.4 Uterom

Privat og felles uteoppholdsareal ivaretar areal- og kvalitetskrav i KPA 2018. Felles uteareal
knytter seg til stiforbindelse gjennom furuskogen langs Hévardstunvatnet, og bedrer tilkomst
til bade skogen og til andre malpunkt i neeromradet 1 forhold til dagens situasjon. Gatetunene
ost 1 planen gir Sandslidsen en urban og attraktiv avslutning, med sittemuligheter og innslag

av bade bld og greonne strukturer.

8.5 Kulturminner og kulturmiljo

Det finnes ikke registrerte kulturminner innenfor planomradet. Basert pa vedlagt
kulturminnedokumentasjons vurdering av eksisterende bygg pa tomten som ordinert og med
standard kvaliteter fra den tid det ble oppfort, vurderes det slik at & rive bygget vil ha mindre
vesentlige konsekvenser for kulturminner og kulturmilje.

Ny bebyggelse og tilherende anlegg i planforslaget bidrar til & styrke Sandslidsen, og da
spesielt vestsiden langs Hévardstunvatnet, som et boligstrek. Langs denne aksen er det pd alle
eiendommene etablert eller vedtatt etablert boligbebyggelse. Planforslaget vil utgjore
bindeleddet mellom smahusbebyggelsen i1 sor og de tyngre boligstrukturene i nord.

Riving og eventuelt gjenbruk
Kulturminnestrategien til Bergen kommune, vedtatt i juni 2019, sier blant annet:
o 2 [ Bergen skal kulturminneverdier ivaretas og forvaltes gjennom ansvarlig og
klimavennlig bruk, gjenbruk og transformasjon.
e 2.3 La bevaring, transformasjon og ny bruk veere det foretrukne alternativet der
kulturminner har mistet sin opprinnelige funksjon.

Transformasjon av eksisterende kontorbygg til bolig er undersgkt som en del av
planprosessen. Det konkluderes med at transformasjon 1 dette tilfellet ikke vil vere
formalstjenlig, med bakgrunn i folgende:

e Bygget ligger i lengderetning nord-ser og oppleves som en barriere mellom
Sandsliasen og skogen langs Havardstunvatnet

e Byggets aksebredde og dybde gir store dype leiligheter

e Dirlig tilpasning til eneboliger 1 sor

e Hoye grenseverdier av bl.a. krom og brom 1 betong som ikke er forenelig med
boligbygg
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Figur 56 Diagrammer som viser potensialet for transformasjon.

Videre vurderer Kulturminnedokumentasjonen vedlagt planforslaget bygget & vaere
arkitektonisk i trad med sin tid, og ha standard kvaliteter. Bygget viser tegn til 4 eldes og
serlig er energitype for oppvarming og energiklasse for bygget ikke lenger i trad med
natidens standard. Det star i en 1 historisk og lokal sammenheng. Kvaliteten vurderes tross de
stilhistoriske markerene & ikke vere utover ordiner.

Basert pa dette vurderes det slik at & rive bebyggelsen pa tomten har akseptable konsekvenser
for kulturminner og kulturmilje.

Sweco har utarbeidet en rapport som belyser muligheten for gjenbruk av bygningsmaterialer i
og utenfor planomradet. Nar det gjelder gjenbruk av materialer for det konkrete planforslaget,
konkluderer de med at materialene 1 eksisterende kontorbygg 1 Sandslidsen 59 er lite egnet til
gjenbruk i et nytt boligbygg, da de har til dels stor slitasje og fra kort til ingen restlevetid.
Unntaket er himlingsplater, som kan benyttes til & forbedre lydisolering 1 innvendige
skillevegger i boliger, for eksempel mellom rom i samme boenhet/leilighet hvor det ikke
stilles spesielle krav til lydisolering. Denne lgsningen mé i sé tilfelle kontrolleres av en
radgiver i akustikk.

Nér det gjelder gjenbruk utenfor planomradet, vises det til rapporten, hvor det er gjort
vurderinger for de enkelte bygningsdelene. Planforslaget legger ikke opp til konkrete forslag
for bruk utenfor planomradet.

8.6 Bligrenne verdier og infrastruktur

Sammenhengende bldgrenn struktur

Temakart for ssmmenhengende blagrenne strukturer viser en grennstruktur og en
sammenhengende gkologisk korridor like vest for plangrensen. Planforslaget sikrer ytterligere
et formal Naturomréde som grenser til grennstrukturen i1 temakartet, samt en hensynssone
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H540 Hensyn grennstruktur i plankartet. Folgende bestemmelser er knyttet til hensynssone
H540:

§$4.2.1.1 1 omrddet skal treer beholdes. All vegetasjon skal skjottes pd en
skogfaglig mdte slik at skogen beholder sin karakter. Underskog kan
ryddes og skadelige fremmede arter bekjempes.

§$4.2.12 Arealene og terreng kan bearbeides og tilrettelegges for lek og opphold
i henhold til § 3.1.6.

$4.2.13 Bearbeiding av arealene skal skje skansomt. Opparbeiding skal utfores
pd en mdte som gir tilfredsstillende stoynivder pd arealer som skal
regnes inn i felles uteoppholdsarealer. Terrengbearbeiding skal skje i
samsvar med illustrasjonsplan, og pda en mdte som ikke gir permanente
skader pa eksisterende treer og vegetasjon. Murer kan maksimalt ha 0,5
meter hoyde over tilstotende terreng, og skal oppfores i naturstein eller
annet naturmateriale. Nettinggjerder tillates ikke.

Slik ivaretas den gronne korridoren langs Havardstunvatnet, i tillegg til at grentstrukturen
gjores tilgjengelig for beboere og besgkende i omradet. I dag er tomten preget av store
asfaltflater og bebyggelse, og planforslagets naturomrader og de opparbeidede gérdsrommene
og utearealene rundt bebyggelsen, vil samlet bidra til & styrke de blagrenne kvalitetene i
omradet.

Jordressurser
Ikke relevant.

Naturmangfold

Det er et nasjonalt mal at tap av biologisk mangfold skal stoppes, og arealbruken skal stotte
opp om dette mélet (St.melding 2006 — 2007). Tiltaket er vurdert ut fra kravene i kapittel I 1
Naturmangfoldsloven, med sarlig hensyn til prinsippene i folgende hjemler:

§ 8: Kunnskapsgrunnlaget

§ 9: Fore-var-prinsippet

§ 10: Okosystemtilnerming og samlet belastning

§ 11: Kostnadene ved miljoforringelse skal beres av tiltakshaver

§ 12: Miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Vurdering etter § 8 Kunnskapsgrunnlaget

Sentrale tema Vurdering
Hva slags landskap, gkosystem, naturtyper De nye boligene og nytt opparbeidet
eller arter blir berort av planen? uteareal er 1 hovedsak plassert pd areal som

er bebygd og asfaltert i dag. Den planlagte
bebyggelsen grenser til en blandet furuskog.
Nesten hele omradet med skog og skogbunn
1 planomradet blir bevart. Det blir
tilrettelagt for skansom ferdsel og
aktivisering av en mindre del av skogen.
Arealer som tidligere har vaert asfaltert
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transformeres til gronne arealer mellom
bebyggelsen.

Hva slags effekt vil planen ha pé landskap,
gkosystem og naturtyper?

Da bebyggelsen hovedsakelig blir oppfort
pa areal som er bebygd eller asfaltert i dag
vil tiltaket ha liten pavirkning pa
naturmangfoldet. Det vil likevel bli noen
terrenginngrep for smahusbebyggelsen og
for & skape tilkomst til skogen og & handtere
stay. Som tiltak for & bevare mest mulig av
eksisterende natur, blir traer og skogbunn i
planomrade bevart. Omrader med
introduserte arter blir behandlet som farlig
avfall og renses. Fremmedartene erstattes
av stedegne arter og pa denne maten kan
planen ogsa forbedre eksisterende situasjon.

Hvordan er tilstanden for landskapet,
okosystemet og utviklingen i antall lokaliteter
av naturtypene og bestandene pa landsbasis og
pa stedet?

Det mest dominerende gkosystemet pa
tomten er furuskogen ned mot
Hévardstunvatnet 1 bratt terreng. Skogen er
en del av en sammenhengende skog rundt
hele Hévardstunvatnet. Den
sammenhengende skogen rundt
Héavardstunvatnet er av stor verdi for
okosystemet i omrédet.

Foreligger det faglige rapporter og utredninger
om naturmangfold i det aktuelle planomradet?

Ja, Naturmangfoldsrapport, 2020 (HOLON)

Vil planen pavirke truede og neert truede arter
pa Norsk Redliste for arter 2015?

Utenfor planomradet er det registrert
Sothene (VU-sérbar) og gulspurv (NT-naert
truet). For & ivareta rodlisteartene anbefales
det & bevare beltet av furuskog pa vestsiden
av tomten for & opprettholde den tette
vegetasjonen rundt vannet.

Vil planen pavirke truede og neert truede arter?

Mellom buskene finner man skudd fra ask.
Askeskuddene er vurdert som sarbare, men
lite levedyktige, da det er liten
sannsynlighet for at skuddene kan bli
fullvoksne treer grunnet askesyken og
skuddenes etableringssted (i blomsterbed
tett pa bygning).

Vil planen pavirke verneomrader, neromrader
til verneomrader, marint beskyttede omrader
eller vernede vassdrag (jf. Verneplan for
vassdrag)?

Planen vil ikke pavirke verneomréder,
marint beskyttede omrader eller vernede
vassdrag.
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Vil planen pavirke tilstand i sjo eller
vannforekomster?

Planen vil ikke pavirke tilstand i sjo eller
vannforekomster. Det er viktig & serge for
gode tiltak i byggeperioden som hindrer
avrenning av stev fra byggingen ned mot
Havardstunvatnet. Skogsbeltet, som bevares
1 planen, fungerer som en buffer for
Havardstunvatnet og bidrar til &
opprettholde det biologiske mangfoldet i og
rundt vannet.

Vil planen pavirke utvalgte kulturlandskap?

Planen vil ikke pavirke utvalgte
kulturlandskap.

Vil planen pavirke miljeregistreringer 1 skog?

Planen vil ikke pavirke miljoregistreringer i
skog.

Vil planen pavirke inngrepsfrie naturomrader
(IONON)?

Planen pavirker ikke «inngrepsfri natur».

Vil planen pavirke omrader eller naturtyper
som er spesielt verdifulle for naturmangfold?

Tomten omfatter blant annet et
furuskogbelte som omringer
Hévardstunvatnet. Planen pavirker en liten
del av dette skogsbeltet.

Vurdering etter § 9. Fore-var-prinsippet

Sentrale tema

Vurdering

Vet en nok om landskap, ekosystem,
naturtyper og arter og om hva slags
virkninger det aktuelle tiltaket har for disse?

Ja. Tomtegrepet er gjort pa bakgrunn av 4
bevare mest mulig av furuskogen pa tomten.

Er det sannsynlig at tiltaket vil medfere
vesentlig skade pa landskap, ekosystem,
naturtyper og arter?

Det er ikke sannsynlig at tiltaket vil medfere
vesentlig skade pa landskap, ekosystem,
naturtyper og arter. Der hvor bebyggelsen
strekker seg lenger ut mot skogen enn dagens
bygning er det tatt hensyn til a ikke
overskride en tregrense. Tregrensen er satt ut
fra en vurdering om hvor de verdifulle
furutraerne og skogbunn starter.

Vurdering etter § 10.
Okosystemtilnzerming og samlet
belastning

Sentrale tema

Vurdering

Hva slags eksisterende tiltak eller bruk
utgjoer en pavirkning péd landskap, ekosystem
og naturtyper og arter?

I dag brukes ikke skogen pa tomten i seerlig
grad da den er i et bratt terreng. Lenger nord
utenfor tomten langs Havardstunvatnet er det
spor av menneskelig ferdsel (en liten
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badeplass). Menneskelig aktivitet vurderes
ikke som en sarlig pavirkning pa
okosystemet, naturtypen og arter.

Hva slags framtidige tiltak og bruk i
landskapet eller gkosystemet som en har
oversikt over kan utgjere en pavirkning pé
naturtyper og arter?

Planen tilrettelegger for en balplass i skogen
neert tilknyttet boligbebyggelsen. Dette kan
utgjere en mindre endring i bruk av skogen,
og kan pavirke noen arter hvis skogsomradet
blir hyppig brukt.

Hva vil den samlede belastningen (effekten)
av planen eller tiltak vere, det vil si
eksisterende tiltak og bruk, planforslaget og
fremtidige tiltak og bruk?

Den samlede vurderingen er at tiltaket har
liten pavirkning pé furuskogen pa tomten.
Planen vil tilfere omridet flere gronne flater
enn dagens situasjon. Det blir ogsa foreslatt &
plante stedegne, pollinatorvennlige busker og
annen beplantning.

Hva vet en som situasjonen for det
naturmangfoldet som rammes pa
kommuneniva, fylkesniva og pa landsbasis

Naturmangfoldet 1 en begrenset del av
furuskogen kan bli noe pévirket fordi den nye
bebyggelsen bygges tettere pa skogen. |
Norge vokser furu i hele landet.

Mangler en kunnskap om virkningen
(effekten) av planen som samlede belastning
for landskap, ekosystem, naturtyper og
arter? I sd fall mé § 9 tillegges stor vekt.

En mangler ikke kunnskap om virkningen av
planen.
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Vurdering etter § 11. Kostnadene ved miljeforringelse skal beeres av tiltakshaver

Paragrafen gér pa at tiltakshaver skal dekke kostnadene ved & hindre eller begrense skade pa
naturmangfoldet som tiltaket forarsaker, med mindre dette er urimelig fra tiltaket og skaden
sin karakter. Kostnader som tiltakshaver kan métte dekke for & fa tatt nedvendige
naturmangfoldshensyn kan vere:

- Attiltakshaver blir palagt a betale for & skaffe mer kunnskap om naturmangfoldet.

- Attiltakshaver blir palagt a overvéke naturtilstanden

- Attiltakshaver mé velge en mer kostbar og tidskrevende teknikk, lokalisering og
driftsform.

- At tiltakshaver far gjennomfore tiltaket, men blir gitt pdlegg om retting eller avbatende
tiltak som reduserer eller minimerer skadene pa naturmangfoldet.

En er ikke kjent med at tiltakshaver mé dekke kostnader for at det blir tatt seerlige
naturmangfoldshensyn.

Vurdering etter § 12. Miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder

Paragrafen gér pa at for 4 unnga eller avgrense skader pa naturmangfoldet skal det tas
utgangspunkt i at tiltaket gir det beste samfunnsmessige resultatet. Dette kan oppnés gjennom:

- Gode driftsmetoder

- QOkonomiske forhold

- Teknikk og lokalisering,

- Samlede vurderinger ut fra tidligere, ndvaerende og framtidig bruk av naturmangfoldet.

Planforslaget har forsgkt a ivareta disse punktene for & oppné best mulige resultater.

Samlet vurdering av naturmangfoldet

Ut fra vurdering etter § 8-12 naturmangfoldloven kan en ikke se at planforslaget vil ha
vesentlig virkning for naturmangfoldet i omradet selv om det blir gjort noen sma inngrep i
skogen pa planomrédet.

Det sammenhengende grontarealet rundt Havardstunvatnet er av stor verdi 1 sin helhet.
Plangrepet hensyntar viktigheten av furuskogen rundt Havardstunvatnet.

8.7 Rekreasjon og friluftsliv

Planforslaget vil ikke apne for tiltak som griper inn i registrerte friluftsomréder. Planlagte
snarvegforbindelse 1 naboplan for Sandslidsen 57 viderefores inn gjennom planomréadet, for &
gi tilkomst til Havardstunvatnet og det sammenhengende turvegnettet denne er en del av. Det
er vurdert a legge stiforbindelsen direkte fra gardsrommet nord 1 planomradet og inn i1 skogen,
og la stien folge skogen til den knyttes pa stien etablert ifbm. utbygging av Sandslidsen 57
lenger nord. Terrenget vest for planomradet og nordover er svert bratt, og for a kunne
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etablere en trygg og farbar sti her, vil det kreve store terrenginngrep og murer. Dette er
vurdert & ikke vaere forenelig med intensjonen for de gronne friomrédene i skogen mellom
Hévardstunvatnet og bebyggelsen, og foreslatt trasé, hvor stien legges via felles utearealer 1
Sandslidsen 57, er vurdert som en bedre lgsning.

8.8 Sosial infrastruktur

Skole og barnehage

KPA 2018 oppgir folgende nekkeltall for barnehage- og skolebehov (avhengig av boligtype):
- 6 barnehagebarn pr. 20 boenheter
- 1 elev pr arstrinn pr. 20 boenheter (10 &rstrinn)

For planforslaget gir dette (6/20*58=) 18 barnehagebarn og (10/20*58=) 29 skolebarn.

Beboere 1 Sandslidsen sogner til Skranevatnet skole, 1.-10. trinn, 1,2 km unna planomradet.
Skranevatnet skole skulle ifolge prognosen oppleve kapasitetsutfordringer fra 2022,
fortrinnsvis pa barnetrinnet. Aurdalslia skole (1.-7. trinn), 1,9 km unna, og Ytrebygda skole
(8.-10. trinn), 1,8 km unna, har begge restkapasitet. Skolebruksplanen for Bergen 2021-2030
forslar en justering av skolekretsen mellom Skranevatnet og Aurdalslia i trdd med
narskoleprinsippet. Denne vil kunne avlaste Skranevatnet (1.-7. trinn) dersom
elevtallsveksten slar til, samtidig som Aurdalslia sin kapasitet vil bli bedre utnyttet. En
skolekretsjustering mé vurderes érlig. Skolebruksplanen anbefaler at det bygges en ny
ungdomsskole pa Sereide, med en kapasitet pa 400 elever. En ny vurdering av hva som er en
realistisk fremdriftsplan pa dette prosjektet tilsier at ferdigstillelse forst vil vaere 1 2027/2028.
Nér denne realiseres, vil Ytrebygda skole fa en reduksjon 1 elevtall pd omtrent 40 %, og
restkapasiteten pa denne skolen vil dermed oke.

Skranevatnet skole

1.-7. trinn Awvik 8.-10. trinn Awvik Sum Awvik
Mormalkapasitet 350 250 600
Elevtall 2020-21 369 -19 239 11 608 -8
2030-estimat 440 -90 269 -19 709 -109

Awurdalslia skole Ytrebygda skole

1.-7. trinn Awvik 8.-10. trinn Awvik
Normalkapasitet 550 400
Elevtall 2020-21 397 153 357 43
2030-estimat 365 185 220 180

Figur 57 Oversikt over elevtall og prognoser pd neermeste skoler, basert pa
Elevtallsprognoser og Skolebruksplan for Bergen kommune. 2030-estimatet for Ytrebygda
skole er basert pa at Soreide ungdomsskole blir etablert.

Som oversikten over viser er den estimerte restkapasiteten for 2030 pa bade Aurdalslia skole
og Ytrebygda skole storre enn overbelastningen pa Skranevatnet pa hhv. barnetrinnet og
ungdomstrinnet. Med bakgrunn i dette vurderes det slik at kapasiteten pa skolene innenfor den
utvidede skolekretsen samlet sett er god nok for de 28 skoleelevene som antall boenheter i
planforslaget er beregnet & fa.

I heringsutkast «Barnehagebruksplan 2022-2035», som hadde heringsfrist 25. september
2022, er det registrert at Ytrebygda bydel har en samlet kapasitet pa 2749 barnehageplasser,
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og ser ut til & ha en solid overkapasitet pd mellom 700 og 400 barnehageplasser gjennom
planperioden fra 2022-2035, nér en dekningsgrad pé 95 % legges til grunn. Kapasiteten pa
barnehageplasser innenfor skolekretsen Skranevatnet hadde 1 2022 en underdekning pa 94
plasser. Ser man pa det utvidede omradet og tar med Aurdalslia og Sereide vil restkapasiteten
ligge pd 164 plasser, og er altsd hoyere enn den manglende kapasiteten. Kapasiteten pa
barnehageplasser vurderes derfor & vaere tilstrekkelig for de 17 barnehagebarna som beregnes
ut ifra antall boenheter 1 planforslaget.

Kapasitet pa barnehageplasser 2022 ved 95 %
dekningsgrad - Skolekretseri Ytrebygda bydel
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Figur 58 Barnehagebruksplan 2022-2035, horingsutkast. Utklipp fra side 126.
Det er vurdert at det ikke er behov for areal til barnehage eller skole innenfor planomradet.

Annen sosial infrastruktur

Ifolge SSB var det 1 2022 2,12 personer per privathusholdning i Norge. 58 boenheter i
planforslaget vil da gi ca. 123 nye beboere. Disse vil bidra til mer trafikk fra/til bybanestoppet
Sandslivegen, samt for bussholdeplasser i neeromridet. Dagligvareforretninger i na&eromradet
og idrettsplassen ved Petedalsmyra vil ogsd kunne oppleve en ekning i antall brukere.

Nerheten til idrettsanleggene pa Sandsli (0,8-1,1 km) gjor at det er vurdert at det ikke er
behov for areal til idrett innenfor planomradet.

8.9 Barn og unges interesser

Tiltak 1 planen legger ikke beslag pa arealer som brukes av barn og unge i1 dag. Utenfor
planomrddet er det kjent at barn og unge bruker areal ved bredden av Havardstunvatnet.
Bruksmulighetene til dette omradet vil ikke bli negativt berort av planforslaget. I planforslaget
skal det tilrettelegges for gode leke- og uteoppholdsareal, og snarvegforbindelse langs
Hévardstunvatnet. Planforslaget er vurdert til & ha positive konsekvenser for barn og unge

sine interesser.
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8.10 Samferdsel og mobilitet

Veg og atkomst

Sandslidsen fir med tiltak i planen et sammenhengende gatesnitt som vil gi en forbedret
situasjon for neromrddet. Gdende, syklende og kjerende er adskilt fra hverandre, og det er
tilrettelagt for gatetreer.

Det tilrettelegges for en avkjersel inn til boligomradet. Her er trafikksikkerheten ivaretatt med
tilstrekkelig fri sikt ihht. gjeldende krav.

Planen medferer redusert parkeringsdekning sett 1 forhold til dagens situasjon. Eksisterende
parkeringsplass tilknyttet neringsbygget har 103 parkeringsplasser. Planforslaget legger opp
til 0,8 parkeringsplass per 100 m?> BRA boligareal, som i skisseprosjektet tilsvarer 49
parkeringsplasser. Altsé legger planen opp til en halvering av antall parkeringsplasser i
forhold til dagens situasjon.

Legger man til grunn at hver eksisterende parkeringsplass pa tomten produserer 2 bilturer per
arbeidsdag, vil dette gi en ADT pa 130. Boliger genererer noe mer trafikk enn
nering/arbeidsplasser generelt. Legger man til grunn at planforslaget vil generere 4 turer per
boenhet, gir dette en ADT pé ca. 232 for planforslagets 58 boenheter. Samlet vil det da bli en
okning 1 trafikkbelastningen som felge av planen, pa omtrent 100 turer per dogn.

Sandslidsen er tilgjengelig for bade buss og utrykningskjeretoy. Rutebusser kjorer ikke 1
Sandslidsen. Med utbedret snusleyfe i enden av gaten, vil for gvrig bade busser og
utrykningskjeretoy kunne snu her.

Parkering
Parkering loses pa egen tomt i parkeringskjeller under bebyggelse og utearealer, og vil ikke ha

noen konsekvenser for omkringliggende arealer. Tilkomst skjer via avkjersel nord 1
planomrédet, og nedkjering til parkeringskjeller skjer umiddelbart etter innkjering pa tomten,
noe som gir minimalt med kjering pa tomten. Sammenlignet med dagens situasjon, hvor all
parkering ligger péd overflaten, er det en stor forbedring.

Trafikksikkerhet

Planen legger opp til lesninger som gir bedre trafikksikkerhet enn 1 dag, med fokus pd myke
trafikanter. Pa begge sider av Sandslidsen er det avsatt fortausarealer og egne sykkelfelt.
Videre legger planen til rette for boliger 1 et bilfritt milje.

Sandslidsen er stengt for gjennomkjering med en bom like ost for planomradet. Det er derfor
behov for a sette av et areal hvor sterre og mindre kjoretoy kan snu i enden av gaten.
Bymiljeetaten ensker primeert at snumulighet for storre kjoretoy lokaliseres pd egen tomt, og
ikke 1 den kommunale veien Sandslidsen. Det er vurdert slik at snumulighet pd egen tomt vil
ga pa bekostning av verdifullt uteoppholdsareal og tryggheten bilfrie tun gir med tanke pa lek
og opphold, spesielt for barn og unge. Det vil dessuten skape flere harde flater enn enskelig i
planomradet. Det vurderes slik at det er mer fornuftig & benytte arealer som allerede er
trafikkarealer til dette. Behovet for 4 snu 1 enden av Sandslidsen, er ikke kun et behov som
skapes av plan for Sandslidsen 59, men er felles for alle eiendommer 1 gaten, bade for
renovasjonskjeretay og for andre storre og mindre kjoretoy. Planforslaget legger derfor ikke
opp til snumulighet pd egen tomt.
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Planforslaget regulerer en snuslgyfe dimensjonert for lastebil L 1 enden av kommunal veg
Sandslidsen. Dette er i trdd med ensker fra Bymiljeetaten om en losning som gjer at man
unngar rygging 1 kommunal vei, for & ivareta trafikksikkerheten pa best mulig mate.
Innkjeringen til Sandslidsen 46 ligger i dag i omrddet der snuslgyfen planlegges, inn mot ost.
Denne innkjeringen stenges ifbm. tiltak 1 planen, og eiendommen far en ny innkjering lengre
nord. Slik bedres ogsa trafikksikkerheten i snusloyfen.

Kollektivtilbud

Mobilitetsplan redegjor for avstand til nermeste holdeplasser for buss og bybane. Det gér
ingen busser inn i Sandslidsen. Holdeplasser for busser til ulike retninger av byen ligger
mellom 3 og 10 minutter unna, og naermeste bybaneholdeplass ligger 8-10 minutter unna,
avhengig av hvilken vei man velger & ta. Dette vurderes som akseptable avstander i sone 3 -
ytre byfortettingssone, og det konkluderes med at det ikke er behov for areal til
kollektivtransport.

Sykkel og gange

Planforslaget har positive virkninger for gdende og syklende. Gatetverrsnittet fra tilgrensende
reguleringsplan forlenges og avsluttes i planen der offentlig gate ender. Dette er et
gatetverrsnitt som prioriterer myke trafikanter med tosidig sykkelfelt, brede og gode fortau,
urbane kvaliteter pa gaterom og boliger tett knyttet til denne strukturen. Sykkelfeltene gjor at
Sandsliasen blir bedre tilknyttet hovedsykkelnettet 1 bydelen. Snarvei til bybanestoppet, og
naerhet til bussholdeplasser understreker ogsa prioriteringen i planforslaget.

8.11 Vannforsyning og avlep

Eksisterende vannledning i Sandslidsen er en DN150 stopejernsledning. Denne har ved
normal driftssituasjon og maks forbrukstime kapasitet 50 1/s, ved angitt punkt (jfr. VA-
rammeplan, vedlegg «Kapasitetsberegning vannforsyningy», mottatt fra Bergen Vann KF, pkt.
A 1tegning). Dette tilfredsstiller kravet om uttak av slokkevann ved dagens situasjon. Endelig
dimensjon pd hovedvannledning ma avklares ved detaljprosjektering.

Eksisterende brannhydrant i Sandslidsen ma flyttes et stykke vestover som folge av tiltak i
planen, og det ma etableres en ekstra hydrant/kum mellom Sandslidsen 59 og 52. Det ma
etableres en ny vannledning inn til bebyggelse i planen, denne legges fra ny kum V2.

Spillvann tilknyttes kommunal ledning SP200 i Sandslidsen ser for planomradet. Det nye
spillvannsnettet kommer ikke 1 konflikt med eksisterende anlegg.

Det planlegges ikke tilknytning til kommunalt overvannsnett, ettersom overvann ledes
naturlig til terreng med Hévardstunvatnet som resipient.

8.12 Energi og klima

Planforslaget ivaretar forskriftsmessige krav i TEK 17 til energikrav. Planbestemmelsene
sikrer en reduksjon i klimagassutslipp 1 forhold til referansebygget.

Vedlagt rapport med klimagassberegninger sier at prosjektet oppnér en 17 % reduksjon av
klimagassutslipp sammenlignet med referansebyggene. Dette tilsvarer 4393 tonn CO2-ekv
over byggenes livslep. Hovedgrunnen til reduksjon er utstrakt bruk av trematerialer, okt
resirkuleringsgrad for stal (armering, soyler og bjelker) og redusert transportbehov grunnet
god kollektivdekning og lav parkeringsdekning.
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I rapporten oppfordres det til & aktivt arbeide med a redusere klimagassutslipp 1 videre
prosjektering og byggefase.

Nettstasjon
Vedtatt plan for Sandsliasen 57 (plan-ID 65340000) har regulert en trafo i felt BE2 1

plangrensen mellom Sandslidsen 57 og 59. Planlagt bebyggelse ivaretar sikkerhetskravet.

H k+6|(?,5 /

%-BRA=400%
GH k+75,4

116/212

O A
Figur 59 Bilde 1: Utsnitt fra plankart for plan-ID 65340000. Planforslag for Sandslidsen 59
ligger pa tomt markert med gbnr 116/212.

8.13 Universell utforming

Planforslaget ivaretar forskriftskrav i TEK 17 til tilgjengelig boenhet og universelt
tilgjengelige uteoppholdsarealer.

8.14 Risiko og sarbarhet — konsekvenser

Flom og erosjon

Overvann skal ledes via grontarealer til Hivardstunvatnet. Skadepotensialet er ansett

som lavt siden de nye arealene skal lede overvannet trygt forbi ny bebyggelse og at det ikke er
bebyggelse nedenfor planomrédet. Losningene for overvannshandtering mé utformes pa en
slik méte at det bremser og fordreyer avrenningen ved kraftig nedber, og avrenningslinjer/
vannveier mot Havardstunvatnet ma sikres mot erosjon. Avrenningslinjene og nedborfeltene
blir endret pd grunn av utbyggingen (jf. liste pa side 10 og vedlegg HB003 og HB004 i VA-
rammeplan datert 21.02.2023). Overvannet skal i hovedsak ledes tilbake til de naturlige
avrenningslinjene. Totalt sett for planomrédet vil beregnede overvannsmengder oke, mens
andelen tette flater reduseres med ca. 20 % fra dagens situasjon. Dermed er det ikke
utbyggingen som er drsaken til gkt avrenning, men ekningen i nedber grunnet klimaendringer.
Overvannet i planomradet anses 1 VA-rammeplan ikke som forurenset, og er vurdert til ikke &
ha negative konsekvenser for resipienten Havardstunvatnet og vassdraget nedstrems.

Planomradet er allerede utbygd. Bebygd areal ligger pa en flate, og ny bebyggelse planlegges
1 all hovedsak pa eksisterende byggegrunn. I vest-servest ligger en furuskog 1 bratt terreng.
Det vurderes som lite sannsynlig at nedvendig masseutskiftning pé flaten vil pévirke ras-,
flom- eller erosjonsfaren for omkringliggende omrader.
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8.15 Juridiske og ekonomiske konsekvenser for kommunen

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur i planforslaget reguleres som offentlig eide anlegg,
med unntak av gatetunene f GT1 og 2, og innkjering til Sandslidsen 57 og 59 £ V. Det er
rekkefolgekrav knyttet til alle offentlige arealer, slik at de ved overdragelse til kommunen
skal vaere ferdigstilt og godkjente.

De nye systemene for avlep og overvann blir privateid. Nye vannkummer med brannuttak pd
kommunal ledning i Sandslidsen er tenkt overtatt til kommunal drift og vedlikehold. Dersom
det anlegges nytt brannuttak/-hydrant innenfor plangrensen skal vannledningen frem til og
med brannuttaket overtas. Detaljprosjektering vil avklare om eksisterende vannledning
(DN150 stapejernsledning) 1 Sandslidsen har tilstrekkelig kapasitet eller mé skiftes ut.

8.16 Konsekvenser for nzeringsinteresser

Planomradet omreguleres fra kontor til bolig med tilherende anlegg. Store deler av
Sandslidsen gér na igjennom en transformasjon fra kontor- til boligformal, og planforslaget
bidrar til en helhetlig utvikling av omradet. Det har over tid vert et overskudd av
kontorlokaler i deler av Bergen, og bebyggelsen pd tomten har i en periode statt tom. Det er
ikke tilrettelagt for publikumsrettet aktivitet i 1. etasje i planforslaget. Slike lokaler er regulert
som tjenesteytingi Sandslidsen 57 like nord for tomten, men brukes p.t. av sameiet her som
felleslokaler.Hotellet 1 ost har diverse publikumsrettede tilbud som er tilgjengelige for
allmennheten. Det er vurdert at det ikke er marked for ytterligere lokaler av denne typen i
Sandsliasen, og det vises ogsa til at planomradet ligger 1 Ytre fortettingssone 1 KPA 2018.
Planforslaget vurderes ikke & f& negative konsekvenser for naringsinteresser.

8.17 Konsekvenser for naboer

Utsikt/innsyn
Bebyggelse 1 planen er plassert pd en mate som hensyntar eksisterende og planlagt

nabobebyggelse. Retningen pa bygningskroppene er overfort fra Sandslidsen, som eneste
adkomstvei, og fra bygningene i nord som er under oppfering. De forholder seg til
himmelretningene og utsikten i servest: beliggende med lengderetning nordest -servest.
Bebyggelsen har genergse mellomrom og forskyvninger, som gir sikt mellom bebyggelsen 1
flere retninger, bade fra fortauet og ut i skogen og internt i boligomradet.
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Hévardstunvatnet

Figur 60 Planforslagets plassering i omgivelsene.
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For naboer i nord, vil sikten mellom byggene ivaretas i retning Havardstunvatnet.
Forskyvningen av det nordlige bygget 1 planomradet i forhold til det serlige 1 Sandslidsen 57
bidrar til & minimere innsyn, og avstanden mellom byggene er omtrent den samme som er
planlagt i omradet i nord. Naboer i Sandslidsen 63 og 65 ligger lavere i terrenget enn byggene
lengst sor i planforslaget. Utsikten vil vere 1 retning bort fra planforslaget, og tiltak i planen
vil ikke pévirke den. Byggene som planlegges lengst sor 1 planomradet er smhusbebyggelse
som har hovedretning mot Hévardstunvatnet, og avstanden til n&ermeste nabo i nr. 63 er
omtrent 20 meter. Ny bebyggelse nermest Sandslidsen 52 er ogsa smahusbebyggelse, med en
retning som minimerer innsyn. Minste avstand til garasjen pa nr. 52 er ca. 12 meter, mens
avstanden til boligen er ca. 28 meter. Det vurderes at det ikke vil bli mye innsyn fra nybygg til
nabo i nr. 52 og 63-65. Grunnet avstand vil innsyn heller ikke vare problematisk for bygg i
Sandsliasen 46, 50 eller 62.

&
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Figur 61 Bebyggelse i planen sett fra sor. Bildet til hayre viser dagens situasjon.
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Solforhold
Solstudier viser planforslagets konsekvenser for solforhold pa naboeiendommer.

[KL 20

21. mars

20. mai

205KL15

205 K12

23, juni

236KL18 236KL20

Figur 62 Utklipp fra vedlagte solstudier, med tiltak i planforslag.
For Sandsliasen 50, hotellet, vil skyggen fra bebyggelse 1 planen hovedsakelig berere
vegarealer, og deler av nordvestlig fasade. Dette vurderes til & ha sma konsekvenser.

For Sandsliasen 46, hvor det i dag ligger et kontorbygg, vil arealer som grenser mot vegen fa
skygge fra kl. 18 og utover. Ved en eventuell fremtidig boligbebyggelse pa tomten, vil
arealene som fér skygge ligge 1 gul stoysone for vegtrafikkstoy, og vil etter all sannsynlighet
ikke kunne brukes som uteoppholdsareal.

Solforholdene i Sandslidsen 63, n@rmeste nabo i ser, vil ikke bli berert av tiltak i planen.

Sandslidsen 57, neermeste nabo i nord, vil fa skygge pa deler av utearealer lengst ser pa
tomten 21. mars pa formiddagen og utover mot kl. 15-16. 20. mai viser solstudiene ogsa litt
skygge her, men, det dekker ikke store deler av arealet. Utover det, vil ikke eiendommen fa
okt skygge i1 forhold til dagens situasjon.

Sandslidsen 52, gst for planomradet, vil & skygge pa deler av utearealene mai og juni kl. 20.
Solstudier viser at det ogsé er noe skygge her i dagens situasjon, men at tiltak i planen vil gi
skygge pa litt storre andel av utearealene fra kl. 19-20 og utover. Serlige del av hagen vil ikke
bli berert kl. 20, som man kan se av utklipp fra solstudier for og etter tiltak under. Solen gar
ned pa Sandslidsen senest kl. 21, sa det er ikke vurdert som en vesentlig endring.
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23.6KL.20
Figur 63 Solforhold i dag og etter tiltak i planen, mai og juni kl. 20.

N \

Figur 64 Flyfoto av Sandsliasen 52, som indikerer at her er opparbeidet uteareal bdde i vest
0g i sor.

Bebyggelse 1 planforslaget reduserer sol pa uteoppholdsareal for Sandslidsen 57 fra 56% til

53% pa tidspunktet med minst sol. Dette betyr at kravet om sol pa minst 50 % av arealet
fremdeles vil vaere ivaretatt for Sandslidsen 57.
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Stoy
Planforslaget vil ikke pavirke omgivelsene mtp. stoy. Her planlegges kun boligbebyggelse

med tilherende anlegg. Plan for & beskytte omgivelsene for stoy og andre ulemper 1 bygge- og
anleggsfasen er sikret i reguleringsbestemmelsene.

Grunnavstéelse

Planforslaget omregulerer vegarealer, og plankartet viser enkelte av eiendomsgrensene 1
forbindelse med dette som opphevet. Dette kan medfere at kommunen overtar arealer regulert
til offentlig veggrunn, som i dag er del av eiendommene gbnr. 116/182 (Sandslidsen 50 —
hotellet), 116/195 (Sandslidsen 46 — i dag kontorbygg), samt noen arealer innenfor
planomradet til denne planen, gbnr. 116/212. Eiendommen Sandslidsen 50 sine arealer
innenfor offentlig veggrunn er identiske med gjeldende reguleringsplans arealer til offentlig
vegareal.

8.18 Interessemotsetninger
Det er ikke identifisert mulige interessemotsetninger i tilknytning til tiltak 1 planforslaget.

8.19 Avveining av virkninger

Tiltak 1 planen gir forbedrede forhold for myke trafikanter, og har positive virkninger for
folkehelse og levekar. Det tilrettelegges for et godt bomilje for folk i alle aldre, og med gode
oppvekstvilkér for barn og unge. Det biologiske mangfoldet vil bedres, og den store andelen
blagrenne strukturer sammen med malsetningen om reduserte klimagassutslipp, gir positive
virkninger for miljoet. Planlagt bebyggelse 1 planen er hensynsfull overfor naboer og
kompletterer Sandslidsen pd en god méte. Planforslaget legger opp til avbetende tiltak som
ivaretar trafikksikkerheten 1 lesningene pd en tilfredsstillende god méte. Samlet vurderer vi at
planforslagets mange positive virkninger veier opp for de fa negative konsekvensene.

9 Avsluttende kommentar

Sandslidsen gjennomgér nd en omfattende endring fra & vere et utpreget kontormilje til &
skulle bli et boligomrade for et stort antall mennesker. Dagens sammenhengende
bygningskropper med store fotavtrykk og mengder av overflateparkering, erstattes med en
typologi som har mindre fotavtrykk, flere tverrforbindelser, mer gront og hvor kvaliteter som
sol, siktlinjer og gode mateplasser pa bakkeplan er viktige.

Planomradet ligger 1 skjaringspunktet mellom planlagte boligbygg i nord, det haye hotellet i
ost, smahusbebyggelsen 1 sor og Havardstunvatnet og furuskogen 1 vest. Plangrepet har som

mal 4 flette sammen alle disse kontrasterende typologiene, og samtidig skape et godt bomilje
for dem som skal bosette seg her.

Bebyggelsen 1 planen har varierende hoyder, hvor bygget lengst nordest er det hoayeste, og
med sine 5 etasjer og saksede bygningskropp markerer en urban avslutning av gatelopet pa
Sandslidsen. To gatetun med meblering og bladgrenne strukturer forsterker byrommet 1 enden
av gaten. Hoyden senkes og fotavtrykket fragmenteres gradvis i metet med furuskogen i vest
og smahusbebyggelsen i1 sor. Ny bebyggelse plasseres med tanke pd & minimere ulemper som
skyggevirkning og innsyn for naboer. Slik meter man eksisterende omgivelser pa en
sympatisk mate. Kontakten med omgivelsene gjenopprettes i de mange apningene mellom
byggene.
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Intime men generese gdrdsrom, med varierte overflater og allsidig aktivitetstilbud, gir rom for
uformelle moter mellom beboere i alle aldre. Fellesarealer og delelgsninger knyttet opp mot
felles utearealer og fellesrom gir potensiale for & skape sosialt barekraftige nabolag. Bevaring
av furuskogen, fjerning av uenskede fremmede arter og tilforing av stedegne arter,
gjennomgdende bla og grenne strukturer moter utfordringene med okte nedbersmengder og
mer overvann, og bidrar til & gke det biologiske mangfoldet. Nye tverrforbindelser gjennom
planomradet er kvaliteter som bygger opp under overordnede mal om god folkehelse og
levekdr, og om gode oppvekstvilkar for barn og unge,

Arkitekturen i viste plangrep gjenspeiler den nye stedsidentiteten pa Sandslidsen med bruk av
tegl 1 fasadene mot gaten og trekledning mot skogen og sméhusbebyggelsen. Det videreforer
ogsa det brede gatetverrsnittet som allerede er regulert og tilpasset hovedretninger i
bebyggelsen.

A-blokken (BB1) i nordest med sine lyse teglfasader danner ryggraden 1 prosjektet. Saksingen
av bygget og nedtrappingen i heyde ved hver gavl bidrar til 4 tilpasse bygningen til de ulike
bygningstypologiene i omradet, bade de store og de sméd nabobyggene. A-blokken har en
horisontalitet i uttrykket, med band og sprang i teglfasaden som springer rundt bygningen.

De to portalene pd bakken inviterer inn til gairdsrommene, som med sin ulike karakter gir
tilherighet og orientering i nabolaget. Smahusbebyggelsen omkranser eiendommen i ser og er
skreddersydd for familier med boliger med ulike storrelser. Volumene er enkle med saltak og
trekledning, men med et moderne utrykk. Bebyggelsen 1 nord danner overgangen mellom
urban leilighetsblokk og smahusbebyggelse. Bygningene inneholder store leiligheter i bade en
og to etasjer, og har tilsvarende uttrykk som smahusbebyggelsen med trekledning og saltak.
De har et variert taklandskap med saltaksutforming og ulik materialitet.

Prosjektet har lagt vekt pa store leiligheter og familieboliger, som er gjennomlyste og har
gode og fleksible planlgsninger tilpasset en mangfoldig beboergruppe. Det nye bomiljoet
danner en fin avslutning pa rekken av nye boligprosjekter pd Sandslidsen og gir en semlos
overgang til det etablerte nabolaget i sor.

Side 86 av 86



	1 Sammendrag og nøkkelopplysinger
	1.1 Sammendrag
	1.2 Nøkkelopplysninger

	2 Bakgrunn
	2.1 Bakgrunn for planarbeidet
	2.2 Hensikten med planforslaget

	3 Planområdet – dagens situasjon
	3.1 Beliggenhet og avgrensning
	Beliggenhet
	Planområdets avgrensning

	3.2 Arealbruk
	3.3 Stedets karakter og landskap
	Viktige landskapselementer, områdets synlighet fra omgivelsene og romlige sammenhenger
	Eksisterende bygningsstruktur og bygningsform
	Tidsdybde
	Solforhold

	3.4 Kulturminner og kulturmiljø
	3.5 Landbruk
	3.6 Naturverdier
	Vegetasjon, dyreliv og andre naturforhold
	Sammenhengende blågrønne strukturer

	3.7 Rekreasjon og friluftsliv
	3.8 Skole og barnehage
	3.9 Barn og unges interesser
	3.10 Veg og trafikkforhold
	Kjøreatkomst
	Trafikkmengde
	Trafikksikkerhet
	Kollektivtilbud
	Myke trafikanter
	Sykkeltilbud

	3.11 Universell utforming
	3.12 Vannforsyning og avløp
	3.13 Energi
	3.14 Støyforhold
	3.15 Risiko og sårbarhet – eksisterende situasjon

	4 Planstatus og rammebetingelser
	4.1 Overordnende planer
	Kommuneplanens arealdel
	Regionale planer

	4.2 Reguleringsplaner
	4.3 Temaplaner
	4.4 Statlige planretningslinjer, rammer og føringer

	5 Beskrivelse av planforslaget
	5.1 Planlagt arealbruk
	Reguleringsformål

	5.2 Gjennomgang av reguleringsformål
	BK – Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse
	BB – Boligbebyggelse – blokkbebyggelse
	BAA – Angitt bebyggelse og anleggsformål kombinert med andre angitte hovedformål
	f_BGF – Garasjeanlegg for bolig- /fritidsbebyggelse
	f_RA – Renovasjonsanlegg
	f_UTE – Uteoppholdsareal
	f_GT – Gatetun
	f_V – Veg
	Samferdsel
	f_GN – Naturområde

	5.3 Bebyggelsens plassering og utforming
	Bebyggelse som skal rives
	Byggegrenser
	Type bebyggelse og hvorfor den er valgt
	Byggehøyder
	Grad av utnytting

	5.4 Boligmiljø og bokvalitet
	5.5 Uteoppholdsareal
	Privat og felles uteoppholdsareal
	Andre uteoppholdsarealer

	5.6 Kulturminner og kulturmiljø
	5.7 Miljøtiltak
	5.8 Samferdsel
	Veg og atkomst
	Varelevering og atkomst for store kjøretøy
	Parkering
	Kollektivtilbud
	Gangtraseer og snarveger
	Sykkel

	5.9 Universell utforming
	5.10 Vannforsyning- og avløp
	Vannforsyning og brannvann
	Spillvann
	Overvann og flomveier

	5.11 Renovasjon
	5.12 Energiløsninger
	5.13 Risiko og sårbarhet – avbøtende tiltak
	5.13.1 Støytiltak
	5.14 Terrenginngrep og massehåndtering
	5.15 Rekkefølgebestemmelser

	6 Planprosess og medvirkning
	6.1 Planprosess
	6.2 Medvirkning

	7 Konsekvensutredning
	8 Virkninger og konsekvenser av planforslaget
	8.1 Overordnede planer
	Eksisterende reguleringsplaner

	8.2 Arkitektur og byform
	Estetikk

	8.3 Levekår og folkehelse
	8.4 Uterom
	8.5 Kulturminner og kulturmiljø
	Riving og eventuelt gjenbruk

	8.6 Blågrønne verdier og infrastruktur
	Sammenhengende blågrønn struktur
	Jordressurser
	Naturmangfold

	8.7 Rekreasjon og friluftsliv
	8.8 Sosial infrastruktur
	Skole og barnehage
	Annen sosial infrastruktur

	8.9 Barn og unges interesser
	8.10 Samferdsel og mobilitet
	Veg og atkomst
	Parkering
	Trafikksikkerhet
	Kollektivtilbud
	Sykkel og gange

	8.11 Vannforsyning og avløp
	8.12 Energi og klima
	Nettstasjon

	8.13 Universell utforming
	8.14 Risiko og sårbarhet – konsekvenser
	Flom og erosjon

	8.15 Juridiske og økonomiske konsekvenser for kommunen
	8.16 Konsekvenser for næringsinteresser
	8.17 Konsekvenser for naboer
	Utsikt/innsyn
	Solforhold
	Støy
	Grunnavståelse

	8.18 Interessemotsetninger
	8.19 Avveining av virkninger

	9 Avsluttende kommentar

