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Indre Seedal, idrettshall. Arealplan-1D 70470000
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1 Samandrag og ngkkelopplysingar

1.1 Samandrag

Planforslaget gjeld bygging av ein ny idrettshall i Indre Sadal, i omradet ved skulen. Etter
gnskje fra bystyret er det utarbeidd eit offentleg planforslag som ser nzerare pa konsekvensar
av og aktuelle vilkar for dette tiltaket.

Planforslaget drgftar ogsa flytting av eit tidlegare regulert bustadfelt som ikkje er bygd.

1.2 Ngkkelopplysningar

Bydel: Fana | Gards- og bruksnummer: | 7/9 m.fl.

Gardsnamn: Saedal

Forslagsstillar: Offentleg plén for Konsulent: Fleire, til ulike deltema
private prosjekt

. Gnr. 7/9 - Leif Atle Szeterdal

Sentral grunneigar: . . . S
Ogsa gnr. 7/3 med 6 eigarar vert paverka av fleire tiltak
Idrettshall

Hovudfgremal: Planareal: Om lag 58 daa

Flytting av bustadfelt

Fa eller ingen samanlikna med

Varierar mellom ulike gjeldande plansituasjon, men

Grad av utnytting: Nye bueiningar:

delfelt regulerte bustadomrade kan bli
flytta innanfor same eigedom
Konsekvensutgreiingsplikt: | Nei Varsel om motsegn: Nei
Kunngjort oppstart: 10.04.2021

Idrett, landskap, naturmiljg, vassdrag, kulturmiljg, barn og unge, trafikk, vegomlegging.

Problemstillingar: . : . _ . . .
Plangjennomfgring kan vera avhengig av oreigning, ogsa for private tiltak.

2 Bakgrunn

Det aktuelle planomradet har over tid utvikla seg til & bli det sentrale aktivitetsomradet for
barn og unge i Seedalen, i stor grad pa tvers av plangrunnlaget. Fra 1980-talet og utetter vart
Sadalen bygd ut utan dekkande sosial infrastruktur, og stegvis har stadig nye deler av dette
omradet blitt omdisponert til ulike faremal. Da skulen, barnehagen og ein liten ballbane
(leikeomrade for skulen) vart plassert her i 2006 (planID 17410000) ldg omradet i landbruks-,
natur- og friluftsomrade og innanfor byfjellsomrade. Uthygginga var kontroversiell, og
plandokumenta understrekar at resten av omradet skulle vidarefgrast som grant- og
landbruksomrade. Bystyrevedtaket presiserar ogsa dette:

Corns reguleringsplanen skal ikke fare til presedens med hensyn til bygging innenfor

byfjellsgrensen».

| dag er situasjonen ein annan. Ein ny omradereguleringsplan for Indre Saedal fra 2020
(planID 62650000) opnar for vidare utbygging i omradet, m.a. av nye bustader, eit
nermiljganlegg og utviding av ballbanen til ein fullverdig 11-bane for fotball. Trass i dette er
sjelve dalbotnen vest for elva framleis prioritert som ein viktig gren korridor, og dette var ein
tydeleg premiss for planlgysinga i 2020.

No er spgrsmalet om det skal opnast for ytterlegare utbygging.

I juni 2020 vart den gjeldande reguleringsplanen godkjent av bystyret:
Bergen bystyre behandlet saken i mgtet 24.06.2020 sak 209/20 og fattet falgende vedtak:
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas forslag til offentlig omradeplan (§ 12-2) for Indre
Seedal:
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1. Fana, gnr. 6 og 7, bnr. m.fl., Indre Szdal, nasjonal arealplan-1D 4601_62650000, sist datert
28.01.2020

2. Tilhgrende forslag til reguleringsbestemmelser datert 28.01.2020.

3. Bystyret ber byradet umiddelbart starte et planarbeid med malsetting om & finne plass til en
flerbrukshall i Seedalen, og foresla ngdvendige endringer i omradeplanen for & fa dette til.

4. Bystyret ber sarskilt om at en plassering i nordre del av o_BNA vurderes til idrettsformal.

5. Bystyret ber ogsd om at en vurderer & omgjere BKS10 til en del av aktivitetsparken og legger dette til
arealet o_BNA. Som erstatning for BKS10 ber en om at den delen av gnr 7 bnr 9 som inngér i LF5
vurderes regulert til boligformal. Dette skal ikke medfare gkning av areal til boligformal i planen.

| vedtakspunkta 3 - 5 ber bystyret om at det skal startast ein ny planprosess for a vurdera om
det er forsvarleg a ogsa byggja ein ny idrettshall i omradet ved skulen. Det skal ogsa vurderast
om eit av bustadomrada kan flyttast.

@nsket om desse endringane kom i hovudsak fra Sedal Idrettslag, i samarbeid med den
aktuelle grunneigaren.

Planforslaget er basert pa idrettslaget sitt framlegg til plassering og utforming av idrettshallen,
og tilsvarande for justeringar av 11-banen og for innhaldet i eit nytt naermiljganlegg. Ingen
kommunale instansar har hatt eigne, konkrete innspel til planinnhaldet pa desse punkta.
Bustadfeltet er detaljplanlagt av grunneigar og hans konsulent.

3 Planomradet — dagens situasjon
Omtalen i dette kapittelet legg hovudvekt pa den sentrale delen av planomradet og pa
idrettshallen. Bustadfeltet er i hovudsak omhandla i eigne vedlegg.

3.1 Plassering og avgrensing

Planomradet ligg nordaust i Sedal, til dels utanfor kommuneplanen si byggesone.
Avstanden til bydelssenteret Nesttun er om lag 5 km.
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Fig‘ur 1. Planomradet si Iokéliseriné.
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3.2 Arealbruk

Det ligg barneskule, barnehage og 2 mindre ballbanar innanfor omradet i dag. Gjeldande
omradereguleringsplan, som er nyare enn kommuneplanen, legg til grunn ei viss vidare
utvikling av det aktuelle omradet. Omradeplanen har ogsa plassert nye sentrumsfunksjonar
om lag 150 m lenger aust langs fylkesvegen, ved Seedalssvingene.

Det aktuelle omradet for idrettshall framstar i dag som tidlegare landbruksareal som ikkije er i
aktiv drift. Arealet er regulert til neermiljganlegg, men dette tiltaket er farebels ikkje
gjennomfart. Det er ikkje fastsett kva tilbod naermiljganlegget skal innehalda.

Gjeldande reguleringsplan opnar for fleire nye tiltak som ikkje er gjennomfarte og som vil gje
vesentlege endringar i omradet. I tillegg til nzermiljganlegget gjeld dette seerleg:
- Den eine fotballbanen kan utvidast til 11-bane.
- Lwa ved 5-banen kan rivast og erstattast med eit klubbhus for idrettslaget.
- Enkelte endringar knytt til trafikksystemet:
o ny hente- og bringeslayfe ved fylkesvegen
o parkeringsplassen sgr for dagens 7-bane gar ut, og vert erstatta av ein ny
parkeringsplass mellom vegen og elva
o den gvste parkeringsplassen kan utvidast.
- Det kan koma 2 nye bustadfelt langs vegen Indre Szedal.

3.3 Landskap

Indre Sedal er ein markert og trong dal i nord/sgr-retning, med Sandalselva som eit sentralt
element. Bade omradeplanen, kulturminnegrunnlaget til denne og kommuneplanen legg stor
vekt pa verdien av det opne og grene landskapet i dalbotnen.

P& grunn av landskapsforma er arealet vindutsett, serleg for ein brei sektor av sgrlege
vindretningar.

Omradet har gode soltilhgve, ogsa om vinteren. Det kan m.a. framhevast at dalen har sol i 2 -
3 timar ved solsnu midtvinters sidan dalen opnar seg mot sar.
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3.4 Kulturminne og kulturmiljg

Det opne arealet i dalen er restar etter tidlegare innmark. Eit gardstun er nokolunde intakt med
vaningshus og lge, og utgjer eit verdfullt kulturmiljg saman med den gamle gardsvegen. |
tillegg legg kulturminnedokumentasjonen fra omradereguleringsplanen stor vekt pa verdien
av det opne og grene landskapsdraget.

3.5 Landbruk
Omradet gjekk ut av bruk som landbruksareal midt pa 80-talet.

3.6 Naturverdiar

Sanddalselva renn gjennom dalen, og er eit viktig element bade i landskapet og som gkologisk
korridor. Om lag 4 km av elva mellom byfjellsgrensa og Store Nesttunvann ligg innramma av
kommuneplanen si byggesone, men er likevel mellom dei mest intakte vassdraga i laglandet i
Bergen.

Temakart til kommuneplanen viser ein viktig gkologisk korridor langs elva, fra Nesttun via
Rambjgra naturreservat og vidare mot Landasfjellet.

Bldgrenne forbindelser

Fa3
Nesttunvatnet - Sa=dalen

Nummer

Navn

il Hovedelement @kologisk korridor

Beskrivelse Bred gkologisk korridor
som strekker seg fra
Nesttunvatnet via
Rambjgra naturreservat
til Sz=dal og videre mot
Land3sfiellet.
Forbindelsen er i stor
grad inntakt.

S .; L] ;
Figur 3. Utsnitt av temakart til KPA 2018 — «Sammenhengende blagrenne strukturer»

Botanikken i omradet er triviell og typisk for det som kan forventast, bade pa den tidlegare
innmarka og for skogsomradet som skal vurderast som erstatningsomrade for tidlegare
regulerte bustader (jf. vedlagt fagrapport for naturmangfald).

3.7 Rekreasjon og friluftsliv

Omradet ligg innanfor byfjellsgrensa og er ein viktig innfallsport til Landasfjellet og det
sentrale byfjellsomradet.

Den blagrane korridoren langs Sandalselva har potensiale til & utviklast til ein attraktiv turveg
mellom bydelssenteret Nesttun og byfjella.
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Basert pa gjeldande plansituasjon skal deler av planomradet utviklast til neermiljganlegg og
byggesone. Det er sannsynleg at byfjellsgrensa i dette omradet ber vurderast pa nytt ved neste
revisjon av kommuneplanen, uavhengig av utfallet av det nye planforslaget.

3.8 Skule og barnehage

Det er bade barnehage og barneskule i og ved planomradet. Planen vil ikkje ha nemnande
effekt for skule- og barnehagekapasitet, men kan pa ulike matar fa stor effekt for barneskulen
sitt uteomrade og neeromrade.

Skulen har for lite tilgjengeleg uteareal i hgve til gjeldande normer. Ballgkka var opphaveleg
regulert som ein del av skulen sitt uteareal, men skal etter gjeldande plan byggjast om til ein
fullverdig 11-bane. Skulen mistar noko av utearealet sitt til 11-banen, og dette skal m.a.
kompenserast av eit nytt leikeomrade/naermiljganlegg nord for den minste ballbanen.

Trafikksituasjonen i omradet er tidvis svert krevjande, serleg ved barneskulen, og det er ikkje
hjartesone i omradet.

3.9 Barn og unge sine interesser

Omradet er viktig for barn og unge. | dag er det 2 sma ballbanar innanfor planomradet. Den
eine av desse skal vidareutviklast til 11-bane.

Store deler av det opne arealet i dalen er regulert til neermiljganlegg, som i utgangspunktet
skal prioriterast for leik og eigenorganisert aktivitet.

Skulen har deler av sitt uteareal innanfor plangrensa.

3.10 Veg og trafikkforhold

Nye Seadalsveien er kommunal, og er hovudvegen inn i omradet. Vegen er ogsa skuleveg til
barneskulen, og har fortau pa austsida. Det er ikkje tilrettelagt for trygg kryssing av vegen for
fotgjengarar mellom Rinddalen/Indre Saedal og skulen.

Det er tidvis ein kaotisk trafikksituasjon i omradet ved skulen, serleg morgon og ettermiddag
ved levering og henting av born.

Indre Seedal er regulert til privat veg og skal stengast for gjennomkgyring etter gjeldande
reguleringsplan.

Omradet er eit viktig startpunkt for fjellturar i det sentrale byfjellsomradet.
Bussrute 16E har avgangar bade mot Nesttun og mot Birkelundstoppen/Sentrum/@yjorden,
kvart 5. — 20. min pa dagtid kvardagar. Reisetida er ca. 13 minuttar til Nesttun og ca. 22

minuttar til sentrum.

3.11 Universell utforming

Temaet byr ikkje pa spesielle utfordringar i den sentrale delen av planomradet, og heller ikkje
for ferdsle mot lokalsenter og busshaldeplassar.

Terrenget pa begge sider av dalen er bratt, og gangsamband mot tilgrensande bustadomrade
har ikkje gnskjeleg stigning. Det vil vera svart krevjande a retta pa denne situasjonen.

Side 7 av 30



3.12 Vassforsyning og avlaup

Omradet er omfatta av ein overordna VA-rammeplan knytt til omradereguleringa, og denne
skal leggjast til grunn for nye tiltak.

3.13 Energi

Omradet har ikkje spesielle avgrensingar eller rammevilkar.
Det er ikkje kraftanlegg i omradet som avgrensar vilkara for nye tiltak.

3.14 Stgyforhold

Omradet er ikkje utsett for stgy fra andre staykjelder.
Terrengtilhgva tilseier at ny aktivitet knytt til idretts- og naermiljganlegg innanfor planomradet
kan skapa krevjande stgy for nabolaget.

3.15 Risiko og sarbarheit — eksisterande situasjon

Det ligg fare ein ROS-analyse for omradet, knytt til omradereguleringsplanen. Deler av
omradet er utsett for flaum, erosjon og rasfare/steinsprang (sja faresoner i fig. 5). Planomradet
ligg over marin grense og utanfor aktsemdsomrade for kvikkleire. Dalen er eksponert for
vind, sarleg fra sar. Trafikktryggleik, serleg i hgve til barneskulen, er eit viktig tema i
planarbeidet.

Utover dette er det ikkje pavist andre tema som er styrande for planarbeidet.

4 Planstatus og rammevilkar

4.1 Overordna planar

Kommuneplanen sin arealdel KPA 2018 viser omradet vest for elva som landbruks-, natur- og
friluftsomrade. Omradet ligg ogsa innanfor byfjellsgrensa. Planfaresegnene punkt 6 og 10
inneheld viktige faringar for vassdrag (m.a. om byggegrenser).

\\ SR L

Figur 4. Utsnitt év kommuneplanen KPA 2018 Raud strek markerar byfjellsgrensa.

v
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https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kommuneplanens-arealdel-2018

Kommuneplanen (vedteken 2019) er eldre enn omradereguleringa (vedteken 2020), som
disponerar omradet til byggesone/neermiljganlegg. Basert pad omradeplanen er det naturleg a
vurdera endring til byggesone og flytting av byfjellsgrensa ved neste revisjon av
kommuneplanen, uavhengig av det nye planforslaget.

4.2 Reguleringsplanar

Gjeldande reguleringsplan for omradet er Indre Saedal planlD 62650000

Det aktuelle arealet for ny idrettshall er i dag regulert til neermiljganlegg o_ BNA, og er
primart meint for eigenorganisert og utandars aktivitet for barn og unge. Det er ogsa regulert
2 nye bustadfelt langs vegen Indre Seedal (BKS10 og 11).

Vegutlgysinga av det nye bustadomradet som erstattar noverande BKS10 vil medfera
endringar i den tilgrensande reguleringsplanen for @vre Sadal planiD 16870000.

4.3 Temaplanar

Gode og varierte tilbod retta mot barn og unge er ei hggt prioritert malsetjing i ei rekkije
overordna plandokument. Idrettsareal er ein viktig del av dette tilbodet. I siste versjon av

Side 9 av 30


https://www.arealplaner.no/bergen4601/arealplaner/286

idrettsplanen sin anleggsdel (bystyret 21.06.2023 - Bergen kommune - Mgter og sakskart
politiske utvalg er ein ny idrettshall i dette omradet prioritert.

Lokaliseringa av idrettshallen utfordrar politiske malsetjingar i fleire kommunale
plandokument, m.a.:

- arkitektur- og byformingsstrategi

- kulturmiljgplan

- naturstrategi

- klimastrateqi

Fleire av desse dokumenta er vedtekne etter bestillinga av denne reguleringsplanen.

4.4  Andre planretningsliner, rammer og fgringar

Planen utfordrar fleire nasjonale og regionale mal for arealforvaltinga, m.a. etter
- naturmangfaldlova om berekraftig arealbruk
- vassressurslova, serleg § 11 om vern av kantvegetasjon langs vassdrag
- Vassforskrifta, m.a. kap. 2 om miljemal for vassdrag
- Godkjent vassforvaltningsplan - Vestland fylkeskommune

Pbl har eigne reglar om konsekvensutgreiing for tiltak som kan fa vesentlege verknader for
milja eller samfunn. | oppstartmeldinga for planarbeidet vart tiltaket vurdert til & ikkje utlgysa
slik utgreiingsplikt, og konsekvensane av planen skal klargjerast gjennom den ordinzre
saksutgreiinga.

5 Omtale av planforslaget

Dette kapittelet omhandlar primeert idrettshallen. Bustadtemaet er i hovudsak omhandla i
eigne vedlegg (serleg «Planbeskrivelse delfelt»).
For begge delomrada er dregfting av verknader i hovudsak lagt til kap. 7.

5.1 Planlagt arealbruk

Planforslaget viser idrettslaget sitt forslag til plassering av ein ny idrettshall, og draftar ogsa
eit mogleg alternativt tomteval innanfor det same planomradet. | tillegg ma ogsa enkelte andre
aktuelle endringar drgftast (figur pa neste side).

5.2 Reguleringsfaremal

Dei viktigaste reguleringsfgremala i planforslaget er knytt til idrett, bustad, nermiljganlegg,
natur og ulike trafikkfgremal.

5.3 Plassering og utforming av nye bygg

Planforslaget opnar for nye bygg i felta o_IDR3 (idrettshall) og BK, BF1 og BF3 (bustader).
Konsekvensar av idrettshallen vert primart drgfta i kap. 7.1.

Det nye bustadfeltet er omhandla i eigne vedlegg (sja serleg «Planbeskrivelse delfelt») og i
kap. 7.3.

5.4 Bustadmiljg og -kvalitet
Temaet er omhandla i eigne vedlegg og i kap. 7.3.
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https://www.bergen.kommune.no/politikk/politiskeutvalg/375606/mote/4901954/sak/246445
https://www.bergen.kommune.no/politikk/politiskeutvalg/375606/mote/4901954/sak/246445
https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/arkitektur-i-bergen/arkitekturog-byformingsstrategien/arkitekturog-byformingsstrategien-for-bergen
https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kulturmiljoplan-for-bergen/om-kulturmiljoplanen
https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/naturstrategi/naturstrategi-for-bergen
https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/gronn-strategi/slik-er-bergens-klimamal
https://lovdata.no/sok?q=naturmangfold
https://lovdata.no/sok?q=vannressursloven
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2006-12-15-1446?q=vannforskriften
https://www.vestlandfylke.no/Klima-og-natur/vassforvaltning/regional-vassforvaltningsplan-20222027-for-vestland-vassregion/
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Figur 6. Planforslaget.

55 Kulturminne og kulturmiljg

Kulturmiljget knytt til gardstunet (felta BF4 og LA2) og gardsvegen vert fysisk teke vare pa,
men omradet framom tunet vert i stor grad bygd ned og endrar karakter. Dette gjeld
tilsvarande for den opne dalbotnen og det grgne landskapet som kjenneteiknar omradet i dag.

Lea i felt LA1 kan takast vare pa i staden for & rivast.

Dersom bustadfelta langs Indre Saedal vert flytta frigir dette verdfullt kulturlandskap langs
denne vegen (jf. foto pa side 1).

Verken KPA eller gjeldande omraderegulering inneheld omsynssoner for kulturmiljget i

omradet, og planforslaget vidarefgrer denne situasjonen. Det kan vera aktuelt & vurdera dette
pa nytt etter at planforslaget har vore pa hgyring.
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56 Miljatiltak
Planforslaget vil samla sett ha negativ effekt for tradisjonelle miljgomsyn.

Det er likevel fleire tiltak i planen som kan motvirka dette eit stykke pa veg:

- strengare formelt vern av sjglve vassdraget med kantsone enn i gjeldande plan

- ei viss utviding av kantsona pa austsida av elva

- ny snarveg/trapp mellom na&rmiljganlegget og Rinddalen

- flytta gvre snuslgyfe lenger unna skuleomradet (vist som eit mogleg tiltak, utan krav til
gjennomfaring).

Planforslaget tilrar a flytta bustadfelta langs Indre Saedal til ei ny plassering. Dette er eit viktig
tiltak dersom hallen vert bygd, sidan summen av hall og bustader vil vera sveert uheldig for
landskap og kulturmiljg.

Planforslaget skjerpar rammene for anleggsfasen for nye byggetiltak med omsyn til stay, stav
0g avrenning til vassdrag.

For nzrmiljg og sosialt miljg er biletet meir samansett, men truleg med hovudvekt pa positive
effektar for barn og unge som driv idrett.

5.7 Samferdsle

Planforslaget vidarefgrer i hovudsak lgysingane i gjeldande omradeplan, men opnar
samstundes for & drgfta enkelte tiltak og rekkefalgekrav pa nytt.

Felgjande nye tiltak ligg inne i planforslaget:

- tilkomst til idrettshallen, dimensjonert for lastebil som skal kunna snu utan trong for
rygging

- ei mogleg ny plassering av vendeslgyfa ved skulen, for & utvida skulen sitt bilfrie uteareal

- ein ny snarveg (trapp) ned fra Rinddalen

- ny turveg gjennom narmiljganlegget og langs elva

- deler av regulert fortau pa vestsida av Nye Szdalsveien gar ut

- endra reguleringsstatus for Indre Saedal (vegen vert likevel ikkje stengt for
gjennomkayring) og for gangvegen fra Rinddalen (vert forlenga i eigen trase).

5.8 Universell utforming
Pa generelt grunnlag skal utforming av nye tiltak stetta krava etter teknisk forskrift.

Planomradet far betre tilrettelagt HC-parkering, med 3 plassar ved idrettshallen og 10 % av
plassane i felt o_PP1.

11-banen er plassert pa ei trong tomt med lite disponibel plass rundt anlegget, og far lite ope
areal med fast dekke utanfor tryggleikssona. Dette kan gje utfordringar for tilkomst og ferdsle
med rullestol.

5.9 Vassforsyning, avlaup og overvatn

VA-rammeplan utarbeidd til omradereguleringsplanen skal leggjast til grunn for nye tiltak.
Rammeplanen er farebels ikkje retta og tilpassa dei nye byggetiltaka.
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Det er eit viktig prinsipp at nye byggetiltak ikkje skal redusera omradet si evne til & halda pa
og forseinka overvatn.

5.10 Renovasjon

Idrettshallen far innandars bosrom, for & unnga bandlegging av ytterlegare uteareal.
Kayretilkomsten til hallen er dimensjonert for lastebil, som skal snu utan rygging.

For nye bustader skal renovasjonslgysinga baserast pa ordinare bosspann, sidan dette er
lgysinga for nseromradet elles.

5.11 Energi og klima

Det er ikkje presentert konkrete malsetjingar for dette temaet, verken fra utbyggar, fra
kommunale instansar eller i bestillinga av planarbeidet.
Utbyggar har ikkje teke i bruk kommunen si klimanorm.

Minstekrav etter teknisk forskrift ma oppfyllast. For idrettshallen har kommunen have til &
stilla krav utover dette dersom kommunen skal medverka i gjennomfgringa av planen.

Omradet har ikkje tilbod om fjernvarme.

5.12 Risiko og sarbarheit

Planforslaget byggjer pa gjeldande reguleringsplan og ROS-analysen til denne. Alle aktuelle
uynskte hendingar er handterte i gjeldande plan. Dette gjeld tilsvarande for det nye
planforslaget, med eit unnatak for ny idrettshall som er plassert i flaumutsett omrade.

Flaum og erosjon er nerare utgreidd gjennom ein eigen rapport (Flomfarevurdering datert
12.05.2023). Idrettshallen vil delvis koma innanfor faresone flaum, og sa nar elva at det ogsa
krevst sarlege tiltak mot erosjon. I tillegg kjem potensiell fare knytt til for sma kulvertar ved
alle kryssingspunkt oppstraums hallen. Desse utfordringane ma svarast ut ved prosjektering
av tiltaket, og er formalisert gjennom eigne rekkefalgekrav.

Faresona for flaum er kartfesta i ein tidlegare rapport for omradeplanen, og pa nytt i denne
saka, men da avgrensa til tomta for hallen. Faresona er noko meir omfattande i den siste
rapporten, og PBE har valt a vidarefgra den same kotehggda for flaumsona ned gjennom
nermiljganlegget.

Den nye plasseringa av bustadfeltet kjem ikkje i kontakt med aktsemdssoner for naturfare.
Det er utarbeidd ein eigen ROS-analyse for dette prosjektet (ROS-analyse delfelt datert
30.03.2023).

Overvatn ma handterast pa vanleg mate. Ingen av dei nye tiltaka skal auka farten pa
avrenninga til elva, og dermed medverka til auka flaumfare nedstraums.
Hallen si plassering skal ikkje forverra vindsituasjonen ved skulen.

11-banen felt o_IDR1 ligg delvis innanfor faresone for ras. Denne situasjonen er vidarefart fra
gjeldande plan og er narare utgreidd i ein eigen rapport (Skredfarevurdering datert
01.03.2019). Naudsynt tryggleik skal dokumenterast i byggesaka.

Omradet er ikkje utsett for stgy fra andre staykjelder, men naboar til planomradet kan oppleva

ny og uynskt sty fra neermiljg- og idrettsanlegg. Denne situasjonen er i hovudsak uendra, og
kanskje noko forbetra, samanlikna med gjeldande plan.
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Planframlegget presiserar at kommuneplanen sine faringar for stgy og stgv fra bygge- og
anleggsarbeid skal oppfyllast. Bade 11-bane og hall ligg neert bustader og skule, med skulen
som eit seerleg viktig og sarbart objekt. Konkrete lgysingar skal avklarast i byggesaksfasen.

5.13 Terrenginngrep og massehandtering

Idrettshallen utlgyser terrenginngrep av eit visst, men truleg nokolunde normalt, omfang.
Situasjonen er ikkje narare kartlagt.

Serleg 11-banen vil gje store terrenginngrep og trong for omfattande massehandtering og
-transport. Denne situasjonen er uendra fra gjeldande plan, men krava til avbgtande tiltak er
skjerpa i planfaresegnene.

5.14 Rekkefglgekrav

Planforslaget utlayser fleire endringar av rekkefalgekrava i hgve til omradereguleringa. Dette
vert utdjupa i kap. 7.

6 Planprosess og medverknad

Oppstart av planarbeidet vart kunngjort 10.04.2021. Materialet fra oppstartfasen er
tilgjengeleg i planregisteret.

Kommunen har motteke 1 privat merknad, 3 merknader fra organisasjonar og 11 uttalar fra
hagyringsinstansar. Desse kan kort oppsummerast slik:

- 10 merknader er i hovudsak generelle. Desse har i liten grad konkrete innspel retta mot
tomtevalet for hallen.

- 4 merknader er positive til ein ny idrettshall i Seedalen utan & knyta dette til ei konkret
tomt.

- 5 merknader er tydeleg kritiske til idrettshall i dette omradet (bymiljgetaten,
byantikvaren, byarkitekten, helsevernenheten og statsforvaltaren).

- Idrettslaget har uttala seg tydeleg positivt til framlegget om ein ny idrettshall innanfor
dette aktuelle planomradet.

- Det er berre motteke 1 privat merknad — fra 10 naboar i Kyrkjeledshaugen. Denne
rettar seg mot utviding av fotballbanen, og er kritisk til dette tiltaket. Det vert ogsa
peika pa at nermiljganlegget skal byggjast for fotballbanen.

- Ingen har kommentert flyttinga av bustadfelt BKS10.

Vinteren 2023 kom det nye radgjevarar inn i arbeidet med idrettshallen, og konseptet for
bygget vart endra. PBE fekk levert eit justert materiale i perioden mai — august 2023.

Det er ikkje lagt aktivt til rette for lokal medverknad i den innleiande fasen av planarbeidet,
utover at PBE har hatt dialog med idrettslaget og den sentrale grunneigaren, og til ein viss
grad ogsa med skulen/rektor.

Det er naturleg at det vert arrangert eit ope mgte om saka i hgyringsfasen.

Side 14 av 30



7 Verknader og konsekvensar av planforslaget

7.1 Ildrettshall

Sadalen IL er eit stort og aktivt lag med 1400 medlemer og stadig vekst. Laget har knapt
eigne bygg og anlegg i dag, og er avhengig av skulen sin hall for innandgrs aktivitetar.
Kapasiteten i skulehallen er liten, og ein ny idrettshall vil vera eit positivt tilskot til naermiljget
i heile Seedalen. Tilbodet vil vera serleg positivt for barn og unge som gnskjer & driva idrett.
Dette vert ikkje nerare utdjupa her, men er eit viktig moment i dei vurderingane som skal
liggja til grunn for planvedtaket.

Planframlegget er basert pa idrettslaget sine faresetnader for idrettshallen:
- plassering mellom gardstunet og elva

- grunnflate om lag 2500 m2 og bruksareal om lag 5000 m2

- maksimal byggehggde om lag 11 meter over dagens terreng, tilsvarande nivaet for vegen
Indre Sedal. Eventuell tilrettelegging pa taket vil koma i tillegg.

- ingen nye ordinare parkeringsplassar for bil.

I tillegg byggjer planforslaget pa m.a. desse fgresetnadane fra PBE:
- kayrbar tilkomst for lastebil, utan trong for rygging og utan parkeringsplass

- 3 HC-parkeringsplassar og 1 plass for driftsbil ved hallen

- raus sykkelparkering med hgg standard, som skal tena heile planomradet
- ei viss, men tydeleg avgrensa, opning for andre bruksfaremal i bygget

- minst mogleg bandlegging av areal utover sjglve bygget med vegtilkomst.

Idrettshallen bgr i liten grad innehalda publikumsretta tilbod som kan konkurrera med det
framtidige sentrumstilbodet som skal utviklast lenger aust i omradet ved Seedalssvingene. T.d.
bar det ikkje opnast for permanent serveringstilbod utover ein enkel kiosk.

I tabellen nedanfor vert idrettslaget si gnskte plassering av hallen drgfta og samanlikna med
eit null-alternativ definert som gjeldande plansituasjon med utbygd narmiljganlegg, 11-bane
og klubbhus.

lustrasjon av idrettshallen (

Figur 7. 1l sjé ogsa vedlegg «Snitt og illustrasjonar»).
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Vurdering av konsekvensar

Alternativ

Tema

Alternativ 0
Uendra plansituasjon og
gjennomfart omradeplan

Alternativ 1
Ny idrettshall mellom lga og elva

Biltrafikk og mobilitet
(sjé ogsa kap. 7.2)

- Inga endring.

- Tiltaket kan redusera idrettslaget si
reising til andre anlegg, men vil truleg gje
lokal trafikkauke. Ogsa med tunge bilar,
og til nye tider (ettermiddag, kveld, helg).
- Trafikk inn i omrade vest for elva som
elles vil vera bilfritt.

- Omradet har liten parkeringskapasitet.
Dersom kapasiteten ma aukast ma det
truleg skje i naturomrade vest for skulen.
- Risiko for auka press pa parkeringsareal i
naromradet.

Granstruktur
Nermiljganlegg

- Inga endring.

- Bygget brukar mykje av det beste og
mest sentrale arealet.

- Lite plass til granstruktur langs elva.

- Bygget med trafikkareal vil dela arealet
vest for elva i 2. Eit samanhengande
bilfritt aktivitetsomrade vert urad.

- Bygging av nzrmiljganlegget kan verta
frikopla frd 11-banen og vert i sa fall
avhengig av byggetidspunktet for hallen.
- «Friparken» (jf. illustrasjonsplan) kan
gje inngrep (mur el.l.) mot skraninga i
vest.

Barn og unge

- Gjev mest, og bilfritt, areal for

- Gjev nye innandgrs tilbod og vesentleg

Ogsa alternativ 0 byggjer ned
natur samanlikna med dagens
situasjon, men i mindre grad og
med vesentleg starre rom for god
miljatilpassing.

Idrett utandgrs aktivitet. betre hallkapasitet.
-Hallkapasitet er avgrensa til - Tilgjengeleg uteareal vert redusert.
skulehallen. - Kan skapa starre konkurranse om areal
- Nytt innandgrs areal berre i eit mellom idrett og annan aktivitet (m.a. leik
mindre Klubbhus. 0g eigenorganisert aktivitet).
- Unge som ikkje driv idrett kjem
truleg best ut i O-alternativet.
Til ein viss grad kan dette ogsa
sla ulikt ut for jenter og gutar.

Naturmiljg - Inga endring. - Kjem sveert tett pa elva.

Vassdrag - Stenger gkologisk korridor, bade fysisk

og ved auka bruksintensitet.

- Det er ikkje rom for ei reell kantsone
langs elva (krav etter vassressurslova § 11
og KPA).

- Gjev ny nedbygging av natur, og bryt
med malet om arealngytralitet. Omfanget
er usikkert, og kan delvis vera avhengig av
korleis naermiljg-anlegget i 0-alternativet
vert utforma.

- Dette kan bli det starste inngrepet i elva
si kantsone pa heile strekninga fra Nesttun
og til fjells. Elva vert i praksis permanent
kanalisert.

- 2 nye vegkryssingar over elva (kayreveg

0g gangveg).
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- Det er ikkje registrert artar eller naturtypar med serleg verneverdi innanfor
det omradet som er aktuelt for ny utbygging. Med eit unnatak for sjglve
vassdragskorridoren er dette temaet lite viktig for lokaliseringsspgrsmalet.

- Det bgr krevjast tiltaksplan mot framandartar (m.a. artar som kan spreiast
langs vassdrag og som kan gje auka erosjonsfare).

Landskap - Inga endring - Stor bygning midt i dalbotnen, til dels
Arkitektur 0gsa pa tvers av landskapet.
- Visuelt dominerande pa eit trongt punkt i
dalen.
- God kvalitet pa bygg og uterom vert
viktig. Eit «standardbygg» kan truleg ikkje
oppfylla kommunen sine ambisjonar for
arkitektur.
Byfijell - Inga endring - Nye tiltak innanfor byfjellsgrensa.
Omradet ligg innanfor byfjellsgrensa, og er eit viktig startpunkt for friluftsliv.
Den reelle effekten av dette er likevel avgrensa, og i hovudsak lik i alle
alternativa. Omradet vil i praksis framsta som byggesone, og det er naturleg &
vurdera flytting av byfjellsgrensa ved neste KPA-rullering uavhengig av
alternativ.
Kulturmiljg - Inga endring - Kjem rett framom gardstunet, men i
Gardstun og bygdeveg hovudsak lagare i terrenget.
- Den gvste Iga kan vidarefarast.
- Kan unnga ny bustadbygging langs Indre Sadal dersom BKS10 vert flytta og
BKS11 vert utan ny utbygging.
- Dette kan om gnskeleg leggjast til grunn for begge alternativa.
Vind - Inga endring - Gjev meir vind langs skuleveg og 11-
Lokalklima bane. Risiko for «bakevje-effekt» pa
banen.

- Kan gje litt mindre vind ved skulen.
- Store deler av ballgkka og naermiljg-
anlegget nord for hallen kjem i skugge
midtvinters.

Etter at vindvurderinga er gjort har hallen
fatt ny utforming. Effekten av dette for
vind er uviss, men neppe s&rleg stor.

Kriminalitetsfgrebygging
Opplevd tryggleik

- Inga endring - Positiv effekt i form av meir lys og
- Samanlikna med i dag vil ogsa | aktivitet i dalen.

0-alt. ha positiv effekt, men
truleg i noko mindre grad.

Universell utforming

- Ingen spesielle utfordringar.

Stay

- Inga endring - Stay og lys fra nermiljg- og
idrettsanlegg som ligg nar bustader er
problematisk. Landskapsforma gjer dette
serleg utfordrande her.

- Eit bygg kan vera mindre problematisk
enn nye uteanlegg, og kan potensielt ha
skjermingseffekt.

- Bruk av takflater kan skapa ei ny
staykjelde, avhengig av tilrettelegging,
rammer for bruk og kontroll av bruken.

Andre ulemper for naboar

- Inga endring - Fa nzre naboar, og desse ligg anten
hagare eller pa sgrsida av hallen.

- Naboane sine interesser og synspunkt er
ikkje kartlagt.
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Tekniske utfordringar - Inga endring - Delvis i flaumsone.

Gjennomfaring - Auka trong for tiltak mot erosjon.

- Tomta tek areal fra 2 private eigedomar.
- Tett pa nabobygg og tilkomstveg.
Tilkomsten til lgza ma omarbeidast eller
hallen reduserast.

- Tiltak for & hindra partikkelavrenning til
elva i anleggsfasen vert krevjande.

Anna - Nytt klubbhus gvst i neermiljganlegget gar ut dersom det vert regulert ein ny
idrettshall.

- Det kan vera aktuelt & stilla krav om bruk av takarealet til leik/opphald,
biologisk produksjon og/eller energiproduksjon.

- Klimaeffekt av tiltaket er ikkje vurdert konkret.

- Planforslaget tek ikkje stilling til om hallen skal vera offentleg eller privat, og
planforslaget viser hallen utan eigarform.

Oppsummering

e Begge alternativa kan gjennomfgrast, men med sveert ulike konsekvensar.

e Alternativ 0 inneheld klubbhus og mest areal til neermiljganlegg. Alternativet gir ingen
nye negative effektar, men gir ikkje ny hallkapasitet.

e Alternativ 1 inneheld ny hall, men gjev mindre areal til neermiljganlegg. Alternativet vil
gje store negative verknader for ei rekkje andre interesser.

e Dersom ein ny hall kjem i tillegg til dei 2 bustadfelta i gjeldande plan vil dette samla gje
sveert store negative effektar (sja ogsa kap. 7.3).

Enkelte tema krev utfyllande omtale:

Sandalselva

Elva er ei sidegrein av Nesttunvassdraget, som er eit av byen sine prioriterte satsingsvassdrag
etter forvaltingsplanen for vassdrag. Elva er mellom dei mest intakte innanfor byggesona i
Bergen, og har generelt stor verdi som gkologisk korridor. Dette gjeld for heile strekninga
oppstraums Nesttunvatnet (sja ogsa kap. 3.6 og 4.4).

Planforslaget forer til at den aktuelle delstrekninga av elva vert permanent kanalisert og
erosjonssikra, med lite rom for funksjonell granstruktur og gkologisk funksjon. Tilradinga i
naturmangfaldrapporten for breidde og kvalitet pa korridoren langs elva er ikkje oppnaeleg.

Eit stykke pa veg er elva ogsa i dag prega av det historiske landbruket sitt behov for senking
og kanalisering, men nye tiltak vil fa vesentleg starre omfang, og potensialet for a retta pa
situasjonen forsvinn. Utviklinga vil her ga pa tvers av dei prioriteringane som vert gjort langs
andre byvassdrag.

| felgje Regional plan for vassforvalting er den gkologiske tilstanden for elva moderat i dag,
og skal betrast til god tilstand i lgpet av planperioden fram til 2027. Det er sannsynleg at
reguleringsplanen vil gjera det vanskelegare & na malet etter den regionale planen.
Planforslaget kan dermed vera i strid med vassdirektivet og med vassforskrifta (jf. m.a. § 12).

Sol og skugge

Dalen har gode soltilhgve, og plasseringa av hallen er i utgangspunktet lite problematisk for
dette temaet. Situasjonen for vintersol skil seg likevel ut. Figuren nedanfor viser korleis hallen
vil kasta skugge nordover, i den situasjonen midtvinters og midt pa dagen der sola star lagt pa
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himmelen. Skuggen dekkar det meste av arealet mellom vegane pa nordsida av hallen.
Problemstillinga er berre relevant for ein liten del av aret, men samstundes i ein periode der
tilgang pa sol er eit hggt verdsett gode.

=

S A
I A

Figur 8. Omfang av skugge pé nordsida a\f idrettshallen 21. des. kI 13.30.

Rekkefalgekrav

Tiltaket ma tilpassast premissane for rekkefalgekrav i gjeldande omradeplan, og aktuelle
endringar knytt til 11-banen. I tillegg utlgyser hallen trong for heilt nye rekkefelgekrav.
Oppsummert far hallen desse rekkefglgekrava (under faresetnad av at 11-banen vert bygd far
hallen):

- utviding av gvre parkeringsplass SPP1 (flytta fra 11-banen)

- etablering av nermiljganlegg (flytta fra 11-banen)
- tiltak mot flaum og erosjon, samordna med habitatrestaurering langs elva (nytt)
- nye gangvegar pa langs og tvers gjennom nzrmiljganlegget (delvis nytt).

Dersom hallen ikkje vert finansiert og bygd vil denne planendringa gje auka risiko for at
viktige tiltak vert utsett pa ubestemt tid.

Kort om ei mogleg alternativ plassering av hallen

PBE legg til grunn at idrettshallen ogsa kan plasserast inn i skraninga pa sersida av lga, jf.
alternativ 2 i figur 8. Dette alternativet er ikkje konkretisert til same niva som alternativ 1, og
planforslaget ma omarbeidast dersom dette alternativet skal veljast.

Ei slik laysing vil gje starre avstand til elva, og gje grunnlag for ein noko betre gkologisk
korridor og eit opnare landskap gjennom dalen. Meir av det beste arealet for neermiljganlegg
kan takast vare pa ubygd. Bygget vil fa mindre eksponerte fasadar, og kan lettare sikrast eit
ope uttrykk.

Viktige ulemper vil i farste rekkje vera meir terrenginngrep, stgrre masseoverskot og truleg
auka kostnad.
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Dette alternativet er ikkje tilradeleg dersom bustadfelta vert liggjande som i dag. Ein
kombinasjon av denne plasseringa for hallen og vidarefaring av bustadfelta i gjeldande plan
vil gje ei total nedbygging av landskapet langs Indre Szdal.

Detaljutforming av bygg, uteareal og terreng

Dette er eit viktig tema, som truleg bgr utviklast vidare etter hgyringa. Ogsa utan den aktuelle
planendringa vil dette omradet samla ei rekkje viktige funksjonar der dalen er pa sitt
trongaste. Omradet far hag grad av opparbeiding og bruksintensitet, og vil verta viktig for
lokalmiljget. Ein ny idrettshall i tillegg til tiltaka i gjeldande plan skjerpar denne utfordringa.

| denne situasjonen er det viktig at bade enkelttiltaka og det bygde miljget samla sett far gode
kvalitetar. For & lukkast med dette trengst det truleg noko meir enn eit standard idrettshygg,
0g 0gsa detaljeringa av utearealet og nermiljganlegget vert viktig. Det er sannsynleg at det
endelege planforslaget ber vidareutviklast og konkretiserast pa dette punktet.

7.2 Mobilitet

Bakgrunn

Utgangspunktet for planen er at vurderingar og prioriteringar som ligg til grunn for gjeldande
omradereguleringsplan vert vidarefgrt i dette planforslaget. | utgangspunktet er det berre
endringar som fglgje av idrettshallen som vert drgfta. Det er ikkje utarbeidd ein eigen
mobilitetsanalyse.

| dag er det fglgjande viktige malpunkt i det aktuelle omradet:
- barneskule med idrettshall

- barnehage

- 2 sma fotballbanar

- startpunkt for fjelltur.

Gjeldande plan heimlar ogsa:

- 11-bane (ved utviding av ein av dagens banar)
- narmiljeanlegg.

No er spgrsmalet om tilbodet skal utvidast ytterlegare med ein ny idrettshall.
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Sadalen IL er eit stort og aktivt idrettslag. | mangel av eigne anlegg vert det mykje reising ut
av neromradet og til andre idrettsanlegg i distriktet. Deler av fotballaktiviteten fgregar til
dgmes pa Kalandseid, om lag 1 mil unna. Ei styrking av det lokale idrettstilbodet vil betra
denne situasjonen. Det er likevel trong for & drgfta konsekvensane for det lokale
reisemgnsteret internt i Seedalen, og for trafikktryggleik.

Idrettslaget legg til grunn at brukarane av idrettsanlegga skal ga og sykla, at hallen ikkje skal
skapa vesentleg ny biltrafikk og at det ikkje trengst fleire parkeringsplassar for bil. Dette er eit
miljgmessig godt utgangspunkt. Samstundes kan det vera ein usikker og problematisk premiss
for utviklinga av omradet. Det er tvillaust at den komande utviklinga av omradet vil innebera
auka lokal trafikk. Spgrsmalet er om veksten i hovudsak vil koma som gang- og sykkeltrafikk,
og kor mykje biltrafikken eventuelt vil veksa.

Omradet ligg i ytterkanten av byggesona. Berre fa brukarar av omradet vil ha gangavstand.
Kollektivtilbodet er avgrensa, men omradet ligg godt plassert i hgve til busshaldeplassar. Det
er ikkje eigne tilbod for syklistar i omradet, og det ma difor syklast i blanda trafikk eller pa
fortau. Langs Sandalsringen er det planlagt sykkelveg, men det er uvisst nar denne vert bygd.

PBE finn det sannsynleg at ein ny idrettshall kan medverka til redusert total reiseaktivitet for
idrettslaget sine medlemer, men er skeptisk til malet om at dei nye tilboda ikkje skal gje
seerleg auke i den lokale biltrafikken. Dersom biltrafikken i omradet likevel aukar vil
periodane med uoversiktlege trafikktilhgve verta fleire og lengre samanlikna med dagens
situasjon, og fordelt over stgrre deler av dggeret og veka, men venteleg med minst endringar i
skuletida.

Bilparkering

| dag er det i overkant av 50 tilrettelagte parkeringsplassar i omradet (ikkje medrekna
barnehagen), fordelt pa 2 lokalitetar. I tillegg er det ein betydeleg diffus kapasitet i form av
kantparkering m.m.

Gjeldande reguleringsplan utvidar den gvste parkeringsplassen, og erstattar den andre med ein
ny og noko starre plass. Samla kan dette gje om lag 20 nye parkeringsplassar. Samstundes
forsvinn kantparkeringa mellom vegen og elva, grunna nytt fortau i ser og styrking av
kantsona langs elva i nord. Samla sett vert resultatet truleg om lag som i dag.

Arealbruken i omradet er kompleks, og det er vanskeleg a henta treffande normer for
parkeringsdekning ut av kommuneplanen. Standardkravet for idrettsanlegg i sone 4 er 1 -4
bilparkeringsplassar pr. 10 personar. Det vil truleg ikkje vera uvanleg med fleire hundre
personar i omradet samstundes, og i denne saka vil gvre del av intervallet 1 - 4 vera mest
relevant. Parkeringskapasiteten i omradet vil neppe oppfylla kommuneplanen sitt
utgangspunkt.

Idrettslaget legg som nemnt til grunn at ein ny idrettshall ikkje skal auka behovet for
bilparkering, og det er ikkje gnskeleg a omdisponera meir areal til dette faremalet. Basert pa
dette vidarefarer planforslaget parkeringslgysinga fra gjeldande reguleringsplan. Om dette er
forsvarleg ma vurderast pa nytt etter hgyringsfasen.

Eit mogleg alternativ for utvida bilparkering kan vera a byggja eit anlegg under den sgrlege

delen av 11-banen, der det er parkering i dag. Her vil det nye banedekket liggja godt hggare
enn vegnivaet, og ei slik lgysing er truleg teknisk gjennomfarbar. Tydelege ulemper vil vera
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kryssing av fortau, sterre masseoverskot, mindre kapasitet til magasinering av overvatn og
vesentleg auka kostnad for 11-banen. Ei slik parkeringslgysing ma eventuelt avklarast far
byggestart for banen, og kan vera ei vanskeleg avgjerd. Planforslaget fareslar ikkje dette.

Sykkelparkering

| denne situasjonen vert sykkelparkeringa svert viktig. Dersom flest mogleg skal sykla i
staden for & kgyra ma tilbodet dekka alle malpunkta i omradet og ha hgg kvalitet. Tilbodet ma
tilpassast bade vaksne og born, det ma vera trygt, tert og lett tilgjengeleg og gje plass ogsa for
spesialsyklar og sykkelvogner. Samstundes ma det leggjast vekt pa minst mogleg arealbeslag
0g akseptabel estetisk effekt.

Gjeldande reguleringsplan viser til kommuneplanen for sykkelparkering. Utgangspunktet for
idrettsanlegg er minimum 2 plassar pr. 10 personar. | tillegg har sykkelstrategien mal om
sykkelparkering ved viktige friluftsomrade. I denne saka kan det vera naturleg a auka
ambisjonen utover kommuneplanen sitt minstekrav.

PBE tilrar at sykkelparkeringa vert organisert bade med eit innandgrs tilbod og med fleire
mindre og spreidde parkeringsplassar (t.d. ved begge fotballbanane og utanfor hallen sin
hovudinngang). Tilbod om innandars sykkelparkering er ikkje innarbeidd i planforslaget.

Ei meir konkret tilrading om minimumskapasitet og organisering vil bli utforma etter
hagyringsfasen.

Tilrettelegging for gaande og syklande
Planlgysinga legg til rette for sikker kryssing over Nye Sadalsveien pa 3 punkt:
- ved skulen, like sgr for vendeslgyfa

- mellom idrettshallen sine garderobar og fotballbanen, via ei ny gangbru
- ved nedre parkeringsplass og hovudtilkomsten til hallen.
Den konkrete utforminga skal ga fram av teknisk plan for veganlegget.

Det har vore eit viktig tema i planprosessen om hente-/bringelomma ved fylkesvegen, som er
regulert i gjeldande plan, kan utga eller utsetjast. Tiltaket er vurdert som eit viktig hjartesone-
tiltak for skulen, og PBE kan ikkje tilra dette (sja ogsa kap. 7.4 om rekkefglgekrav for
fotballbanen).

Den nye turvegen gjennom narmiljganlegget og langs idrettshallen vil verta eit positivt tilskot
for mjuke trafikantar i omradet, og det er knytt rekkefalgekrav til dette tiltaket.

Dette gjeld tilsvarande for ei ny trapp mellom Rinddalen og skule- og idrettsomradet (felta #4
og #5). Planen fareslar a kopla tiltaket til bustadfelta BK/BF3 og idrettshallen o_IDR3 som
rekkefalgekrav, og at trappa bar overtakast til offentleg drift.

Planframlegget opnar for ei ombygging av den eksisterande vendeslgyfa ved skulen, ved at
trafikkarealet vert flytta over pa vestsida av elva. Ei slik endring kan frigje meir uteareal for
skulen og gje redusert biltrafikk tett pa uteomradet.

Indre Saedal og gangvegen fra Rinddalen

Stenging av Indre Sadal for gjennomkayring er regulert utan rekkefglgekrav og tidspunkt for
gjennomfaring i omradeplanen. PBE tilrar no at dette tiltaket gar ut. Dette skuldast at det vil
bli vanskeleg a byggja ein fungerande vendehammar pa stengingspunktet, og at flytting av dei
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2 bustadfelta vil innebera at biltrafikken likevel ikkje aukar. Det kan ogsa vera relevant at
omradet beheld ei meir flaumsikker kopling mot hovudvegnettet, i pavente av utbetring av
fylkesvegen.

Nordre del av vegen ma da tilbakefgrast fra offentleg gangveg til felles veg. Planen regulerar
difor ei forlenging av gangvegen fra Rinddalen i ein eigen trase fram mot vendeslayfa.
Planforslaget knyter ikkje rekkefalgekrav til dette tiltaket.

Vegen er i utgangspunktet ikkje dimensjonert for nemnande biltrafikk, og har
kulturminneverdi slik han ligg i dag. Trafikken bgr difor ikkje auka. Planforslaget vil som
nemnt gje redusert biltrafikk, samanlikna med ein utbygd situasjon etter gjeldande plan. Dette
vil vera positivt bade for trafikktryggleik, framkomst, for turveg-bruk og for oppleving av
kulturmiljget.

Gjennomfaring av nye offentlege veganlegg
Samanlikna med omradeplanen opnar planforslaget for ombygging av 2 nye offentlege
veganlegg: snuslgyfa ved skulen og gangvegen fra Rinddalen.

Desse tiltaka har ingen tydeleg samanheng med andre tiltak i planen, og planforslaget knyter
ikkje rekkefalgekrav til tiltaka. Eventuell gjennomfaring er dermed avhengig av at tiltaka far
prioritert og nar opp i konkurranse med andre tiltak pa det kommunale vegnettet.

Begge tiltaka fareset kjap eller oreigning av privat grunn, som i dag er regulert til landbruks-,
natur- og friluftsfaremal. Noko ny natur vil bli bygd ned, men omfang og konsekvensar av
dette er avgrensa. Aktuelt areal er tidlegare innmark som er under gjengroing, til dels med
planta skog.

Dersom tiltaka ikkje vert prioritert vert dagens vegsystem vidarefgrt uendra.

7.3 Bustader

Basert pa pkt. 5 i bystyrevedtaket skal reguleringsplanen vurdera flytting av eit tidlegare
regulert bustadfelt (BKS10 i gjeldande plan) fra ei plassering i dalbotnen, grensande til
nermiljganlegget, til ei ny plassering hggare oppe i lia. Det er presisert at ei endring ikkje skal
medfgra auka arealutnytting.

Undervegs i planprosessen har grunneigar ogsa opna for a gje slepp pa byggepotensialet i
BKS11, under faresetnad av at det nye feltet kan fa effektiv utnytting. Dette kan vera positivt,
seerleg for landskap, og planforslaget legg dette til grunn.

Planforslaget viser ei ny plassering for dei 2 tidlegare regulerte bustadomrada. Dersom dette
vert resultatet vil felt BKS10 i gjeldande plan bli endra til neermiljganlegg, og BKS11 vil bli
lagt til ein eksisterande bustad (Rinddalen 85) som uteareal utan ny utbygging.

Det nye feltet er plassert i lia ovanfor gardstunet og gangvegen, og kan gje rom for inntil 9
bustader.
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Vi legg til grunn at dette gir eit rimeleg samsvar med bystyret sin fgresetnad om uendra
utnytting samanlikna med gjeldande plan, sidan bade BKS10 og 11 i gjeldande plan gar ut
som nye byggeomrade. Ei presis vurdering av dette er urad, sidan det reelle bruksarealet for
dei 2 felta som gar ut farst vil verta kjent dersom desse vert detaljregulert.

| tillegg opnar planforslaget for eit nytt bustadhus i felt BF1. Dette omradet har same fgremal
i gjeldande plan (felt BFS5), men utan tydeleg opning for nybygging. Dette tiltaket far dei
same rammevilkara som dei tilgrensande eigedomane har i dag (frittliggjande einebustad).

Det nye alternativet ligg i LNF-omrade etter gjeldande plan. Bade eksisterande og ny
plassering ligg innanfor byfjellsgrensa etter KPA 2018.

Alle dei aktuelle omrada har eit trivielt artsmangfald, og konsekvensar for naturmangfald er
ikkje avgjerande for planforslaget si prioritering i sparsmalet om flytting av bustadfgremal.

Dei viktigaste ulempene ved denne endringa kan oppsummerast slik:
- Byggesone 4 i KPA («gvrig byggesone») vert utvida inn i naturomrade, tomtene kjem

hagare i terrenget og far lenger avstand til lokale malpunkt. Dette er negativt for
transportarbeid og overordna mal for lokalisering av ny utbygging. Ein ny snarveg ligg
inne i planforslaget (trapp i omrade #4 og #5), og kan bgta noko pa dette.

- Kommuneplanen sitt krav til privat uteopphaldsareal i byggesone 4 kan ikkje oppfyllast.

- Tomta er bratt og visuelt eksponert, men skil seg ikkje serleg mykije fra nabolaget elles pa
dette punktet.

- Biltrafikken pa den kommunale vegen Rinddalen vil auka noko.

Den nye plasseringa har ogsa klare fordeler:

- Flytting vil frigje natur langs vegen Indre Seedal, og vil redusera trongen for fysisk
utbetring av vegen. Dette vil vera positivt for kulturmiljg, landskap og bruk som turveg.
Dersom det kjem nye bustadfelt bade pa nedsida og pa oppsida av vegen, slik gjeldande

Side 24 av 30



reguleringsplan legg til grunn, og i tillegg ein ny idrettshall, vil omradet totalt endra
karakter.

- Nearmiljganlegget far meir plass. Dette er kanskije seerleg positivt for vinterbruk av
omradet, t.d. som akebakke.

- Ein potensielt alvorleg staykonflikt som fglgje av tett naboskap mellom nye bustader og
narmiljganlegg kan unngaast.

Tilkomstvegen ma kryssa over ei nabotomt, og kommunen ma om naudsynt opna for
oreigning dersom dette ikkje let seg lgysa privatrettsleg. Andre lgysingar for vegtilkomsten er
vurdert, men forkasta. Vegen kan ikkje koma nedanfra, grunna bratt terreng og auka trafikk pa
skulevegen. Ein trase pa vestsida av nabotomta og rundt denne vil ta meir natur og byggja ned
ein mykje brukt tursti. Eit alternativ langs den kommunale gangvegen er teikna ut, men denne
traseen vert bratt, krev mykje mur og stettar ikkje krava til avkeyring fra kommunal veg.

Klimaeffekten av felt BK er ikkje konkret vurdert. | denne saka er det heller ikkje slike data
for det eventuelle alternativet, som er utbygging etter gjeldande plan. Sidan det ikkje er eit «0-
alternativ» utan utbygging i denne saka, og sidan dei aktuelle alternativa uansett ikkje kan
samanliknast direkte for dette temaet, finn PBE at denne situasjonen er forsvarleg.

Felt BK far fglgjande endringar i rekkefalgekrav:

- krav til nermiljganlegget fell vekk med den nye plasseringa

- det er naturleg at prosjektet bidreg til betre gangforbindelse mot skulen, idrettsanlegget og
naermiljeet elles, og trappa i omrade #4 vert difor knytt til bustadfeltet.

PBE vurderar bade planlgysinga, tomta og vegtilkomsten som krevjande. Vi finn likevel at
forslaget kan forsvarast, sett i lys av miljgforbetringa langs Indre Seedal.

Grunneigar gnskjer a bruka denne planprosessen til 4 avklara detaljeringa av feltet, og a unnga
krav til seinare detaljregulering. Meir utfyllande informasjon om feltet er gitt i eigne vedlegg.

Det er spela inn eit gnskje om ogsa a regulera til bustadfgremal i felt LA2 (lga i det tidlegare
gardstunet). Dette bygget har verneverdi, og det vert liggjande svaert tett pa bade
idrettsanlegget og nermiljganlegget. PBE kan ikkje tilra ei slik lgysing.

7.4 11-bane

| Seedalen er det stort behov for meir banekapasitet for fotball. Etter idrettslaget sitt gnskje er
det i gjeldande plan regulert ein ny 11-bane rett sgr for skulen i felt o_IDR1, der det i dag ligg
ein mindre fotballbane og ein parkeringsplass.

Lokaliseringa av banen er krevjande dersom banen skal fa fulle mal pa 72 x 110 meter med
tryggleikssone. Det vert korte avstandar bade til skulebygget i nord og til bustadomrade i ser.
Det vert ogsa trong for svert store terrenginngrep og omfattande sikringstiltak. | tillegg til
dette har reguleringsplanen rekkefglgekrav til fleire vegtiltak. Krava skal oppfyllast av det
farste nye byggetiltaket i omradet, som truleg vert 11-banen.

Desse rammevilkara har gjort det vanskeleg a starta bygginga av banen. Etter innspel fra

idrettslaget og fra byradsavdeling for barnehage, skole og idrett vurderar planforslaget fleire
justeringar som kan letta bygginga av eit anlegg med fulle eller tilnzerma fulle mal.
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Avstand til nabogrense

Gjeldande reguleringsplan er basert pa materiale levert av idrettslaget, og legg til grunn at
fotballbanen skal kunna byggjast med fulle mal og utnytta heile feltet (som er om lag 110 m
langt), uavhengig av eigedomsgrenser. Dette er likevel ikkje formelt presisert i planen, og
dermed gjeld byggegrensa etter pbl § 29-4 som krev 4 m avstand til nabogrense. Pa grunn av
dette kan feltet likevel ikkje utnyttast fullt ut, med mindre tiltaket far seerskilt fritak fra dette
kravet. Dette er ikkje ein tilsikta situasjon, og det vert difor opna for & drgfta problemstillinga
i dette planforslaget.

Vi finn det rett & peika pa at det ogsa kan vera eit reelt alternativ a byggja ein kortare 11-bane.
Basert pa gjeldande reglar kan banen vera inntil 10 m kortare, og framleis vera godkjent for
dei aller fleste fotballkampar pa nasjonalt niva. Ei slik lgysing kan redusera terrenginngrep,
masseoverskot, kostnader og utslepp av klimagassar, og samstundes gje auka avstand til
nabobygg. Ein liten 11-bane pa denne tomta var ogsa konklusjonen i arealanalysen som ligg
til grunn for gjeldande plan (byradet sak 1256-12).

Dette er relevant bakgrunnsinformasjon for dei vurderingane som skal gjerast. Basert pa
premissane i omradeplanen byggjer planforslaget likevel ikkje pa ei slik prioritering, men
opnar for fritak fra kravet om avstand til nabogrense slik at mest mogleg av feltet kan
utnyttast. Det vert likevel fgreslatt at topp skjering og mur/stayskjerm skal liggja minimum 1
meter fra grensa til gnr 7/186, basert pa at gjeldande plan ogsa krev ei gran buffersone mot
nabo i sgr (planID 62650000, § 6.9.1).

Sma justeringar av feltgrensene
Etter innspel fra idrettslaget er det gjort nokre mindre justeringar av 11-banen si ytre
avgrensing, men dette gar ikkje utover rammene for feltet i gjeldande plan.

Rekkefglgekrav til utbygging

Rekkefglgekrava etter gjeldande plan definerer kva tiltak som ma etablerast far eller
samstundes med bygging av banen. Rekkefglgekrava skal ivareta konkrete omsyn, m.a. knytt
til veg og trafikktryggleik, men kan ha som sideeffekt at aktuelle byggetiltak vert meir
krevjande a finansiera og gjennomfara.

Enkelte av rekkefglgekrava er naturleg kopla direkte til banen, og vert ikkje drgfta pa nytt.
Tiltak som det kan vera naturleg a drefta gjeld:

- utbetring av vegen mellom fylkesvegen og skulen (inkludert ny hente- og bringelomme)
- parkeringsplassane

- narmiljganlegget.

Vegtiltaka er i prinsippet eit offentleg ansvar, men enkelte tiltak er likevel kopla til
fotballbanen som rekkefalgekrav sidan banen er det farste og dominerande nye byggetiltaket i
omradet. Grunngjevinga for dette er a styrka trafikktryggleiken. Rekkefalgekrava skal auka
sjansen for at tryggleikstiltaka faktisk vert bygd, og seinast samstundes med nye
trafikkskapande tiltak. Dersom vegtiltaka ikkje vert finansiert far eller samstundes med
bygging av fotballbanen vil rekkefglgekravet stogga bygginga av banen, som ogsa er eit hagt
prioritert tiltak.

| ein ny reguleringsplan kan rekkefaglgekrav kuttast, eller flyttast til idrettshallen. Ein risiko

ved dette kan vera at tiltaka ikkje far prioritet pa kort sikt, og at realiseringa vert meir usikker.
| denne saka dreg viktige samfunnsinteresser i ulike retningar. Det grunnleggjande sparsmalet
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er om betre trafikktryggleik skal ha heg prioritet, eller om dette kan utsetjast. | dette
spgrsmalet ma det gjerast ei prioritering som mange kan ha synspunkt pa.

PBE har funne rom for enkelte endringar som er innarbeidde i planforslaget. Situasjonen ma
vurderast pa nytt etter avslutta hgyring.

Planframlegget opnar for at rekkefglgekrava for 11-banen kan reduserast pa 2 punkt:

- Utviding av den gvre parkeringsplassen kan frikoplast fra fotballbanen.

Utvidinga vert vidarefart fysisk, og vert kopla til hallen i staden for banen. Det vert ikkje

tilradd endringar for den nedre parkeringsplassen, som ma byggjast samstundes med

fotballbanen fordi banen fjernar dagens parkeringsplass.

- Nytt fortau pa vestsida av vegen kan ga ut pa strekninga mellom nedre parkeringsplass og
gangvegen fra Rinddalen.

Denne fortausstrekninga gar ut bade som rekkefalgekrav og som fysisk tiltak. Her er behovet

for fortau pa begge sider av vegen minst, samstundes som avstanden til elva er liten og
ulempene for elva si kantsone vert store.

Samstundes kjem det inn nokre nye krav og presiseringar:

- Tiltak for & hindra kantparkering langs vestsida av vegen, og for a styrka etableringa av
kantvegetasjon langs elva. Desse tiltaka er serleg aktuelle etter at fortauet er teke ut pa
denne strekninga, jf. over.

- Sikring av offentleg eigarskap til skulen sitt erstatningsareal (felt o NMAZ2). Dette er ikkje
formalisert i dag.

Neerare om rekkefglgekravet til vegtiltak

Gjeldande plan fastset eit rekkefalgekrav knytt til vegen opp til skulen - veg 0_KV1 med
sideareal. Det starste enkeltelementet her er ei ny hente- og bringeslgyfe ved fylkesvegen.
Fgremalet med denne er at foreldre skal setja av borna her, i staden for & keyra inn i omradet.
Gjeldande plan legg til grunn at tiltaket skal byggjast samstundes med fotballbanen, og dette
er vurdert som eit viktig grep for betring av trafikksituasjonen ved skulen og langs skulevegen
(hjartesone). Tiltaket er omfattande, og bratt terreng og darlege grunntilhgve medverkar til
auka kostnad. Idrettslaget reiser ogsa spgrsmal ved nytten av tiltaket, pa grunn av plasseringa
om lag 300 meter fra skulen.

Tiltaket kan handterast pa 3 ulike matar i reguleringsplanen:

1. gjeldande plan kan vidarefgrast uendra

2. rekkefglgekravet kan flyttast til idrettshallen

3. rekkefglgekravet, og eventuelt ogsa det fysiske tiltaket, kan utga.

Hente- og bringeslayfa er grundig vurdert i gjeldande plan, og ei endring i hgve til bystyret si
tidlegare prioritering er i utgangspunktet ikkje tilradeleg. Det som eventuelt kan tala for ei
endring er effekten av 2 nye tiltak som ikkje er vurderte tidlegare: ei eventuell ombygging av
den gvre vendeslgyfa ved skulen (jf. kap. 7.2) og eit eventuelt nytt snu-tilbod ved hallen. I sa
fall bar det ogsa vurderast om det trengst nye rekkefalgekrav til desse tiltaka.

PBE finn det ikkje tilradeleg a endra pa rekkefalgekravet knytt til veg o_KV1 med ny hente-
og bringelomme. Ved offentleg ettersyn byggjer planforslaget pa alternativ 1 over.

Neaerare om rekkefglgekravet til neermiljganlegget
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Det er fremja gnskje om at fotballbanen far fritak fra kravet om bygging av nermiljganlegget
felta o_NMA, uavhengig av om idrettshallen vert regulert eller ikkje. Dette vil i
utgangspunktet vera eit tydeleg brot med gjeldande plan, og PBE tilrar ikkije ei slik endring.

Det som er nytt, og som eventuelt endrar denne situasjonen, er reguleringa av ein idrettshall
midt inne i neermiljganlegget. Dersom det kan koma ein idrettshall pa deler av arealet for
narmiljganlegg, utan at vi veit nar hallen kjem, vil det vera vanskeleg bade a planleggja og a
byggja eit permanent naermiljganlegg. PBE tilrar difor fglgjande lgysing:

- Kravet til opparbeiding av nermiljganlegget kan flyttast fra 11-banen til idrettshallen

dersom hallen vert regulert.
Ei klar ulempe ved dette er auka risiko for at nermiljganlegget vert utsett.

7.5 Neermiljganlegg

Gjeldande plan gir fa faringar for kva nermiljganlegget skal innehalda, bortsett fra at omradet
er prioritert for eigenorganisert aktivitet og at dalbotnen skal haldast open.

Dersom idrettshallen vert regulert er det disponible arealet for eit nytt neermiljeanlegg
avgrensa til omradet sgr for hallen si veglgysing, og bakken opp mot Indre Sadal. Ogsa eit
mindre areal pa austsida av elva og pa sersida av den nye parkeringsplassen gar ut som
narmiljganlegg, med planforslaget si endring til granstruktur. Omradet lengst ned mot
fylkesvegen er mest flaumutsett og er ikkje prioritert for opparbeiding i planforslaget.

Det nye planforslaget legg i utgangspunktet ingen tydelege faringar for kva neermiljganlegget
skal innehalda. I illustrasjonsplanen er idrettslaget sitt gnskje om ein «fripark»/idrettsanlegg i
dette omradet lagt inn (jf. vedlegg «lllustrasjonsplan Seedalen idrettspark»). Eventuelle
alternativ til dette konseptet er ikkje drafta.

Planforslaget legg til grunn at anlegget ma opparbeidast utan terrenginngrep, mur, gjerde eller
andre konstruksjonar mot skraninga i vest, av omsyn til landskapstilpassing og for a ivareta
gode vilkar for vinterbruk av omradet. Denne faresetnaden kan sta i vegen for det anlegget
som idrettslaget har presentert i illustrasjonsplanen.

7.6 Oppsummering av tiltak for a styrka miljgomsyn

Sanddalselva

Planforslaget er i hovudsak klart negativt for vassdraget, men inneheld likevel enkelte tiltak
som eit stykke pa veg kan redusera ulempene:

- reguleringsfgremalet i og langs elva er endra fra friluftsomrade til naturvern

- vassdragsbeltet mellom vegen og elva er utvida pa deler av strekninga, og kantparkering i
denne sona skal avviklast

- ei minimumslgysing for gangtraseen gjennom neermiljganlegget vert regulert, for a sikra
naudsynt areal og ein minsteavstand til elva. Traseen tek utgangspunkt i den eksisterande
driftsvegen i omradet, men kan justerast ved prosjektering

- det vert krav til bruer i staden for kulvertar for nye elvekryssingar

- eksisterande kulvertar ma skiftast ut dersom dette trengst av omsyn til flaumfare

- det skal gjennomfarast tiltak mot partikkelavrenning i anleggsfasen for nye byggetiltak

- det vert forbod mot sngdeponering langs elva.
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Samstundes ma omradet i stgrre grad enn i dag sikrast mot flaum og erosjon, pa grunn av
byggetiltaka. Dette vil ha motsett effekt, og redusera handlingsrommet for a etablera ein best
mogleg gkologisk status. Planen legg til grunn at desse omsyna ma sameinast sa langt det let
seg gjera.

Bustadfelta

Flytting av dei tidlegare regulerte bustadfelta BKS10 og 11 har ulike effektar, som dreg i
ulike retningar. Den nye lokaliseringa av felta BK og BF3 styrkar situasjonen for landskap og
kulturmiljg, og frigjer meir areal for neermiljganlegget. Samstundes bryt denne endringa med
andre sentrale mal for arealpolitikken, m.a. knytt til kompakt by og transportarbeid. PBE
vurderar likevel den samla effekten av endringa som positiv.

PBE vil atvara mot ein situasjon der plangrunnlaget bade vidarefarer dei 2 bustadfelta slik dei
ligg i gjeldande plan, og i tillegg opnar for ein ny idrettshall.

Andre moglege tiltak og alternativ

Folgjande endringar kan om gnskeleg leggjast inn i planforslaget, og kan ha ytterlegare effekt
som avbgtande tiltak:

- krav til aktiv bruk av takareal pa idrettshallen

- halda fast ved riving av lga i felt LA1 (som i gjeldande plan), for a frigje areal til
narmiljganlegg og for & forenkla trafikksituasjonen langs skulevegen

- prioritera flytting av keyrearealet framfor skulen (del av vendeslgyfa) ved a knyta
rekkefglgekrav til dette (jf. kap. 7.2, nest siste avsnitt)

- taut eit eller begge bustadfelta, utan a regulera erstatningsareal (risiko for erstatningskrav
bar i sa fall avklarast)

- byggja ein kortare 11-bane

- krevja retting av ein etablert situasjon ved barnehagen, der det er bygd parkeringsareal ut i
regulert grgnstruktur pa gnr. 7/2 langs elva.

8 Endringar i hgve til gjeldande omradeplan
Oversikt over endringar i hgve til gjeldande omradeplan, slik hgyringsutkastet ligg fare:

Idrettshall felt o_IDR3
Dette er hovudtemaet i planforslaget, og hayringsutkastet viser ein ny idrettshall pa vestsida
av elva der det i dag er regulert til nermiljganlegg.

11-bane for fotball felt o_IDR1

For & letta gjennomfgringa av det tidlegare regulerte anlegget fareslar planen enkelte
endringar og tilpassingar. Delomrade i nord med kombinert faremal i gjeldande plan gar inn i
idrettsfgremalet.

5-bane felt o_IDR2

Arealet vert redusert pa grunn av ny idrettshall, vidarefgring av lga og omsynet til elva og
turvegen. Den delen av arealet som er opparbeidd til leik for skulen (erstatningsareal for
utviding av 11-banen) far nytt faremal offentleg narmiljganlegg.
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Neermiljganlegg felta o NMA

Avrealet er redusert som fglgje av idrettshallen, men samstundes utvida med den sgre delen av
skraninga som endrar fgremal fra bustad til neermiljeanlegg.

Skulen sitt erstatningsareal far nytt faremal nermiljganlegg o NMA2.

Bustadomrade

For planen sine bustadomrade skijer det fleire endringar:

- Tidlegare felt BKS10 gar ut, og vert erstatta av nye felt BK + BF3.

- Tidlegare felt BKS11 gar ut som nytt byggeomrade, og vert i staden uteareal for felt BF2.
- Felt BF1 far opning for ei ny tomt.

Andre bygningar
- Felt LAL: Bygget vert vidarefgrt pa eiga tomt i staden for riving, med fgremal lager.
- Felt LA2: Bygget far nytt faremal lager (endring fra LNF), og feltgrensa vert justert.

Elva
Fleire endringar, bade av omsyn til naturmilje og tryggleik.

Vegsystemet

Planforslaget byggjer pa vegsystemet i gjeldande plan, men med fglgjande endringar:

- Flytting og ombygging av vendeslgyfa ved skulen, frigitt areal er lagt til skulen sitt
uteareal (utan krav til gjennomfaring).

- Nye gangsamband langs elvs og pa tvers av dalen (#4 og #5).

- Endra avkeyring til parkeringsplass PP1.

- Fortau pa vestsida av veg KV1 gar ut pa strekninga mellom V5 til idrettshallen og
fotgjengarkryssinga til skulen.

- Veg V4 Indre Szdal vert utan eigarform og vert likevel ikkje stengt for gjennomkayring.

- Gangvegen fra Rinddalen GG1 far delvis ny trase.

Rekkefglgekrav - endringar
- Krav knytt til 11-banen:
o Kan flyttast til idrettshallen: nermiljganlegget og utviding av gvre parkeringsplass.
o Kan strykast: deler av nytt fortau langs vestsida av Nye Seadalsveien.
o Nuytt: utbetring av gangveg/fortau mellom Indre Seedal og skulen (del av FO7) og
sikring av offentleg eigarskap til skulen sitt erstatningsareal NMAZ2.
- Krav knytt til ny idrettshall:
o Nermiljganlegg NMA og turveg TV.
o Trapp mot Indre Saedal #5.
o Utviding av gvre parkeringsplass (i omradeplanen).
o Miljgtilpassa erosjonssikring langs elva.
- Krav knytt til nye bustader i felt BK og BF3:
o Kan strykast: medansvar for nermiljganlegget.
o Nuytt: trapp mellom Rinddalen/gangvegen og Indre Seedal #4.
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