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1.0 FORSLAGSSTILLERS PLANINITIATIV
1.1 Ngkkelopplysninger

Rivning av eksisterende bygningsmasse og oppfaring av bolig og noe nering i farste etasje
mot Sandslidsen.

Det ble gitt en kort presentasjon av planinitiativ av plankonsulent.

Det planlegges stor boligutbygging i Sandsliomradet i nar fremtid av same forslagstiller.
Omradet ma sees i sammenheng.
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PLANFORUM

Etatens ledere ga fglgende uttale til saken den 19.05.2020:

Oppstart anbefales.
Felgende forutsetninger legges til grunn for videre arbeid:

3.0

e Det ma utarbeides klimagassberegning. Transformasjon av eksisterende bygningsmasse skal

vurderes i tillegg til rivningsalternativet.
Familieboliger skal prioriteres.

Overgangen mellom ny bebyggelse og eksisterende smahusbebyggelse skal vies seerlig
oppmerksomhet i planarbeidet.

Skrdningen mot Havardstunvatnet skal ivaretas som grgnnstruktur og ny bebyggelse skal ikke
planlegges naermere Havardstunvatnet enn eksisterende bygg.

Eksisterende vegetasjon bgr sikres ivaretatt.
Byrom ma sikres oppholdskvaliteter spesielt for barn og unge.

PREMISSER FOR DET VIDERE PLANARBEIDET
3.1 Arealformal
Bolig og noe naringsareal.

3.2 Byform og arkitektur

Nyskapende og variert arkitektur skal utvikles. Estetikk og kunst i byen skal prioriteres.
Det ma tilrettelegges for byrom innad i planomradet.

Bystyret har den 20.06.2019 vedtatt Arkitekur- og byformingsstrategi for Bergen,
Arkitektur+. Forbilledlig og nyskapende arkitektur skal styrke Bergens egenart og
attraktivitet bade lokalt og internasjonalt ved at hvert enkelt bygg og byrom bidrar til
vakker, serpreget, inkluderende og grenn by. Planforslag bgr gjennom prosessen svare
ut prinsippene i strategien.

3.2.1 Bebyggelsesstruktur
Far oppstartsmgtet er det innsendt utfyllende opplysninger om intensjonen med
planforslaget. Plankonsulent gjennomgikk dokumentasjonen i starten av mgtet.

Byplan papekte at det ber sees pa a apne mer opp for sikt mot Havardstunvatnet.
Bolig/naringsblokk langs med Sandsliasen er tilsynelatende for stor. Dette med tanke
pa siktlinjer fra Sandsliasen mot Havardstunvatnet, og muligheten for & kunne etablere
byrom med kvalitet. Viste byrom i oppstartsmetet er i hovedsak snuplass for
renovasjonskjgretgy. Et sentralt byrom ber i sterre grad utvikles som en trivelig
mgteplass for beboerne.

Sandsliomradet er under stor endring. Skiftingshaugen (Plan-id 62210000) er under
utbygging med flere byggetrinn. Planforslag under utarbeidelse for Sandsliparken (Plan-
id 64470000) viser blokkbebyggelse. Bystyret i Bergen vedtok den 28.05.2020
planforslag for naboeiendom i nord gnr. 116 bnr. 160 (Plan-id 65340000). Planforslaget
legger opp til etablering av inntil 200 boliger. | byradssak i behandling av planforslag
for Sandsliasen, datert 28.04.20, papekes det at omradet er stor grad preget av
leilighetsbygg, og at det fare for at vi gar mot en ensartet boligutbyggelse pa Sandsli.
For tilfredsstillende boligsammensetning i omradet bar det derfor i starre grad legges
opp til bebyggelse bestdende av mindre blokker og rekkehus. Etatens ledere papekte i
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vart planforum at familieboliger bar vektlegges. Forelgpig utkast viser at bebyggelsen
trappes mot naturomradet og enebolighebyggelse. Byplan anbefaler at dette grepet
forsterkes.

3.2.2 Byrom og mgteplasser
Sammenhengende blagranne strukturer, allmenninger, byrom og offentlig tilgang til sje
og vassdrag skal veere de overordnete prinsippene for bystrukturen.

3.2.3 Byggehgyder og grad av utnytting

Planomradet ligger innenfor Ytre fortetningssone som tilsier lavere utnyttelse enn i
narliggende omrader mot nord og gst. Dette skal hensyntas i planarbeidet. Omradet
vender mot eneboligbebyggelse i sar og planforslaget bar vise tilpasning til denne.
Forelgpig forslag viser forsgk pa dette, og Byplan anbefaler at dette grepet forsterkes.

3.3 Grennstruktur og landskap

Sammenhengende grgnn og bla infrastruktur skal avsettes og opparbeides, 0gsa i
fortettingsomradene, for & ivareta biologisk mangfold, klimatilpasning ved & handtere
overvann og etablere trivelige friluftsomrader.

Omradet skal vurderes opp mot naturmangfoldsloven. Verdifulle treer skal registreres og
hensyntas i planarbeidet.

Bymiljgetaten hadde ikke anledning til & stille i oppstartsmgtet, men innsendte falgende
innspill:

Natur og landskap

Bymiljgetaten har uttalt i forkant av mgtet:

Ny bebyggelse bar ikke komme nermere Havardstunvatnet enn eksisterende bygg og
skogen i skraningen ned mot Havardstunvatnet bar reguleres til grgnnstruktur, evt. at
det vises en hensynssone med bestemmelser om bevaring av naturmiljg.

Bebyggelse og anlegg ma vise god terrengtilpasning, jmf. KPA 2018 § 8.2.9. Nye
byggetiltak skal ha god terrengtilpasning med minst mulig bruk av store skjeringer,
fyllinger og murer. Eksisterende naturterreng og vegetasjon i byggesonen bgr bevares
og benyttes som kvaliteter i prosjektet. Det ma legges vekt pa gode overganger mellom
naturterreng og opparbeidet terreng.

3.3.1 Biologisk mangfold

Skal ivaretas og kommenteres i alle saker, jf. naturmangfoldloven. Det ma utarbeides
naturmangfoldsrapport som del av planbeskrivelsen. Det bar tilrettelegges for minst
mulig inngrep i granne arealer mot Havardstunvatnet.

3.4 Uteoppholdsarealer

Minstekrav til uteoppholdsarealer fremkommer i KPA. Det bar legges vekt pa varierte
felles uteoppholdsarealer for ulike aldersgrupper.

3.5 Samferdsel, herunder parkering

Gabyen Bergen. Tilrettelegging for gaende og syklende skal prioriteres.
Samferdselstiltak for bil, sykkel og gaende skal tilpasses vedtatt plan for Sandsliasen
gnr. 116 bnr. 160. Det anbefales lav parkeringsdekning grunnet god tilgjengelighet til
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kollektivknutepunkt, bade bybane og bussholdeplasser. Tilkomst til og fra planomradet
for gaende og syklende skal vektlegges i searlig grad.

Bymiljgetaten, trafikale innspill

Etter Bymiljgetatens oppfatning bar lgsning regulert i planforslag id 65340000 gnr/bnr
116/160 vaere farende for Sandslidsen i sin helhet. Det er viktig at myke trafikanter blir
ivaretatt med gode kryssinger og gode forbindelser, spesielt gjennom krysset
Sandslidsen/Sandslivegen. Det bar vurderes om det skal stilles felles krav til planarbeid
pa gnr 116 bnr 212 og gnr 116 bnr 195 om regulering av gjenstaende strekk, med
tilhgrende rekkefglgekrav.

Det ma videre sees pa tilknytning til gang- og sykkelforbindelse til malpunkt ogsa i
serlig retning, hvor det finnes bade sykkelstamvei og holdeplass for buss.

Avkjarsel til planomradet skal vare i henhold til gjeldende krav og handbgker, og
Bymiljgetaten kan ikke anbefale at det legges opp til lgsning med rygging/snuing i
kommunal veg Sandslidsen for renovasjonsbiler eller andre. Det vil ferdes mange myke
trafikanter i omradet og dette er ikke en god trafikksikker lgsning. Snumulighet ma
finnes pa egen tomt, og ikke skje i kommunal veg.

3.6 Barn og unge

3.6.1 Skole og barnehage

Skal kommenteres i alle saker.

Ytrebygda bydel har tilfredsstillende skolekapasitet.

Ytrebygda bydel har tilfredsstillende barnehagedekning.

Nar det gjelder skole, se skolebruksplanen for 2016-2030, vedtatt 16.6.2016.

Nar det gjelder barnehage, se barnehagebruksplanen 20162030, vedtatt 14.12.2016.

Ny barnehage- og skolebruksplan er under utarbeidelse. Vi anbefaler at forslagstiller/
plankonsulent gjar seg kjent med denne og eventuelt innsender innspill.

Det vises til merknad fra Utvalg for miljg og byutvikling i forbindelse med behandling
av planforslag pa naboeiendommen gnr. - bnr. 116/160 Plan-id 65340000.
«Tilstrekkelig skole- og barnehagedekning i nseromradet ma dokumenteres for
rammetillatelse kan gis. Det er ikke tilstrekkelig & dokumentere skole- og
barnehagekapasitets pa bydelsniva.»

3.6.2 Barn og unges interesser

Skal ivaretas og kommenteres i alle saker.

Det er ikke behov for & gjennomfare et tradisjonelt barnetrakk, men det ma
gjennomfares et barnetrakksgk i samsvar med signalene som falger av sak 92/16 i
Bergen bystyre 20.04.2016.

For info vedrgrende barnetrakk; se www.barnetrakk.no.

Tilbud til barn og unge i omradet ma kartlegges og det ma vises hvordan man kommer
seg til planomradet fra viktige malpunkt som skoler, barnehager og fritidsaktiviteter.
Det er utarbeidet mobilitetsanalyse som del av planbeskrivelsen for naboeiendommen.
Denne kan veere til god hjelp for planforslaget. Vi anbefaler at denne blir oppdatert for
eventuelle endringer i omradet.
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Innen planomradet ma det tilrettelegges for barn i alle aldere. Fokus pa gaende og
syklende i gabyen. De store veiarealene er allerede ivaretatt i foregdende prosjekter
lenger nord i Sandsliasen.

Bymiljgetaten innsendte falgende innspill i forkant av oppstartsmatet:
Tilbud til barn og unge i omradet ma kartlegges og det ma vises hvordan man kommer
seg dit.

3.7 Verneverdige kulturminner, kulturmiljger og landskap
Identitetsskapende bygningsmiljg, kulturminner og landskap skal ivaretas.

Byantikvaren v/Leivestad deltok i mgtet og informerte om co2-utslipp i forbindelse med
rivning og nybygging. Byantikvaren papekte at rivning av en relativt ny bygningsmasse
er fortidens lgsning, og viste til at Regjeringen har startet arbeidet med ny
stortingsmelding om kulturminnepolitikken. Meldingen skal etter planen legges fram
for Stortinget varen 2020. https://www.regjeringen.no/no/tema/klima-og-
miljo/kulturminner-og-kulturmiljo/kulturminnemeldingen/om-
meldingsarbeidet/id2616629/

Forelgpig tilbakemelding er at en evt. transformasjon av eiendommen ma hensynta
bade nylig vedtatt kulturminnestrategi og arkitekturstrategi for Bergen kommune.
| Kulturminnestrategien vil vi serlig papeke falgende hensyn:

Hovedmal 2: I Bergen skal kulturminneverdier ivaretas og forvaltes gjennom ansvarlig
og klimavennlig bruk, gjenbruk og transformasjon.

2.3. La bevaring, transformasjon og ny bruk vaere det foretrukne alternativet der
kulturminner har mistet sin opprinnelige funksjon.

Forslagstiller ma dokumentere rivning av eksisterende kontorbygg, og vi ber om at
denne dokumenteres iht. Byantikvarens veileder:
https://www.bergen.kommune.no/hvaskjer/tema/kulturminner-i-bergen/skriftserie-0g-
publikasjoner/veiledere/veileder-for-dokumentasjon-for-rivning-av-bygninger

3.8 Risiko og sarbarhet

Det ma utarbeides analyse som viser alle risiko- og sarbarhetsforhold som har betydning
for om arealet er egnet til utbyggingsformal, og eventuelle endringer i slike forhold som
falge av planlagt utbygging, jf. KPA2018 § 19. ROS-analysen skal for gvrig veere i
henhold til kravspesifikasjonen.

3.9 Levekar og folkehelse

Det ma redegjares for hvordan planforslaget vil bidra til & oppna kommunens mal for
folkehelse og levekar. Byplan anbefaler at planomradet sees i sammenheng med nye og
planlagte planomrader i naerheten av planomradet. Dette for & sikre mest mulig
variasjon i boligsammensetningen.

3.10 Vann, avlgp og overvannshandtering

Det ma utarbeides VA-rammeplan. For krav til hva som skal dokumenteres i VA-

rammeplanen, se VA-etatens hjemmesider:
www.bergen.kommune.no/omkommunen/avdelinger/vannog-avlopsetaten/9082/article-111761
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VA-rammeplanen skal sendes til VA-etaten for uttalelse og veere komplett for
planforslaget sendes til 1. gangs behandling, og for gvrig veere levert i henhold til
kravspesifikasjonen.

3.11 Renovasjon

Fremtidsrettete, nedgravde renovasjonslgsninger anbefales. Forslag bgr utarbeides i
samarbeid med firma med renovasjonsteknisk kompetanse. Foreslatt plassering skal
vises pa illustrasjonsplan, i henhold til kravspesifikasjonen.

Bymiljgetaten innsendte falgende innspill i forkant av matet:

Renovasjon med tilhgrende kjgrearealer er arealkrevende og det bgr derfor sgkes felles
renovasjonslgsning med andre planforslag i omradet.

BME har anbefalt stasjonart bossnett for alle fraksjonene (minus glass- og metall) til
veiledningsmgte for Sandsliasen 46.

Det ma foreligge uttalelse fra BIR til offentlig ettersyn. Det ma tas hgyde for nye krav
til renovasjon.

UTREDNINGER

4.1 Partene er enige om a utarbeide falgende rapporter:

Tema Ansvarlig Merknader
Stedsanalyse Forslagsstiller Jf. Veileder for innledende stedsanalyse, vedlegg til
KPA2018 (pdf):

https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archiv
€/00341/Forel_pige bestemme 341515a.pdf

Det er utabeidet stedsanaluse i forkant av
oppstartsmgtet. Stedsanalysen er dekkende.

Naturmangfold Forslagstiller Far offentlig ettersyn

Mobilitetsanalyse | Forslagstiller For offentlig ettersyn

som en del av

planbeskrivelsen

Kulturminnedoku | Forslagstiller Innsendes Byantikvaren for godkjenning
mentasjon

Trafikkanalyse Forslagstiller Far offentlig ettersyn

Nye momenter kan fremkomme og medfare behov for ytterligere utredninger.

Side 6 av 10


https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00341/Forel_pige_bestemme_341515a.pdf
https://www.bergen.kommune.no/bk/multimedia/archive/00341/Forel_pige_bestemme_341515a.pdf

5.0

6.0

Bergen kommune. Saksnr. 202006612/7

STEDSANALYSE - BERGEN KOMMUNE, Sandslidsen 59 - 23.03.2020 - Holon AS

Anbefalingskart i stedsanalyse vedlagt bestilling om oppstartsmgate

4.2 Konsekvensutredning (KU)
Planforslaget krever ikke behandling etter forskrift om konsekvensutredninger

REGULERINGSBESTEMMELSER
5.1 Rekkefglgekrav

Forslagstiller ma paregne rekkefglgekrav som gjelder opparbeidelse av
infrastrukturtiltak innenfor og utenfor planomradet.

Byplan anbefaler samarbeid med planforslag tilliggende Sandsliasen. Det er avholdt
veiledningsmgte gnr.- bnr. 116/195.

5.2 Utbyggingsavtaler
Det ma paregnes at det blir inngatt utbyggingsavtaler. Dette blir vurdert i planarbeidet.

KART OG PLANAVGRENSNING
6.1 Planavgrensning

GIS har gitt uttale til planavgrensning som gjelder mindre justering for tilpasning til
plangrense. Denne er oversendt plankonsulent pr. e-post.

Vare reguleringsplaner er tilgjengelige pa dokumentform her:
https://www.arealplaner.no/bergen4601
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Plandata (geometrisk grunnlag for gjeldende planer fra digitalt planregister) bestilles
gjennom: https://infoland.ambita.com

6.2 Planbetegnelse

Falgende planbetegnelse skal nyttes pa alt planmateriell:
Ytrebygda, gnr. 116.@ 212.@ mfl. Sandsliasen ser

6.3 Kartgrunnlag
Grunnkart skal ikke veere eldre enn 6 mnd.

6.4 Eiendomsforhold

Eventuell ngdvendig justering av eiendomsgrenser bar skje i lgpet av planprosessen og
fremga av forslaget til plankart. Seksjon for oppmaling kan bista med veiledning i dette
arbeidet.

MEDVIRKNING

Forslagsstiller skal legge til rette for aktiv medvirkning. Aktuelle tiltak utover lovens
minstekrav vurderes fortlgpende. All medvirkning skal dokumenteres.

8.0

7.1 Tiltak utover lovens minstekrav

Byplan anbefaler at det legges opp til medvirkningstiltak utover lovens minstekrav.
Dette gjelder serlig ettersom omradet er under transformasjon og eventuelle fremtidige
beboere i neromradene bgr fa mulighet til medvirkning.

FAGKYNDIGHET

Det forutsettes at plankonsulenten har tilstrekkelige kunnskaper om plansystemet og
prosessene, samt kunnskaper om fremstilling og virkninger av plankart,
reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse.

9.0

KONKLUSJON

Oppstart av reguleringsplanarbeid kan anbefales.
Partene er enige om fglgende viktige faringer for planarbeidet:

e Det skal utarbeides klimagassberegninger for eksisterende bygg pa eiendommen for

offentlig ettersyn av planforslaget.

¢ Planforslaget skal bearbeides videre etter innspill i oppstartsmgte herunder

- plassering av bebyggelsen og hensyn til grenne arealer.
- Utforming av felles byrom/torg og felleslgsninger for renovasjonsareal for flere
eiendommer.
e Familieboliger skal vektlegges.

Beslutningen kan ikke paklages, men forslagsstiller kan kreve a fa den forelagt for bystyret
for endelig avgjerelse, jf. pbl 88 12-3 og 12-8.

10.0 FREMDRIFT - VIDERE SAKSGANG

10.1 Fremdrift
Partene er enige om fglgende fremdrift, eventuelle avvik meldes:
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Oppgave Frist Merknader
Kunngjering 6 md. etter Se etatens nettsider
planoppstart oppstartsmgtet

Innsending av 2 uker etter Se etatens nettsider
merknader merknadsfrist

Arbeidsmgter Etter behov Se etatens nettsider

Materiale og agenda for matet
avtales med saksbehandler.
Materiale skal sendes inn senest to
uker fgr mgtet avholdes.
Innlevering 1. gangs | 1 &r etter oppstartsmatet | Jf. gebyrregulativet

behandling
1. gangs behandling | 12 ukers Jf. pbl § 12-11
behandlingsfrist

10.2 Kunngjgring og varsling av planoppstart

Det anbefales at planavgrensningen er endelig avklart fgr oppstart av planarbeid
kunngjgres og varsles.

For veiledning, se etatens nettsider.

Referatet fra oppstartsmgtet skal legges pa plankonsulentens internettsider sammen med
de gvrige dokumentene knyttet til kunngjaring av oppstart planarbeid. Aktuelle
haringsinstanser skal velges fra etatens hgringsliste. Kommunen skal alltid varsles via
de to oppgitte e-postadressene med de oppgitte vedleggene. Vennligst oppgi
saksnummer.

10.3 Eventuelt nytt oppstartsmgate

Dersom planoppstart ikke er dokumentert kunngjort innen 6 maneder etter avholdt
oppstartsmgte, avsluttes saken og nytt oppstartsmgte ma avholdes fer kunngjering av
planoppstart. Tilsvarende gjelder der komplett planforslag ikke er mottatt innen 1 ar
etter avholdt oppstartsmgate. Det palgper i tilfelle nytt gebyr for oppstartsmete.

10.4 Dialog

Byplanavdelingen gnsker en god og konstruktiv dialog far planforslaget leveres inn til
behandling. Utover kontakt per telefon og e-post, anbefales minst to arbeidsmeter.
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VIKTIG INFORMASJON

Kravspesifikasjon Plankonsulenten plikter & gjere seg kjent med den til enhver tid gjeldende
Veileder private planforslag slik denne fremkommer pa etatens nettsider. Det
vises spesielt til Kravspesifikasjon med sjekkliste for reguleringsplanforslag.

Gebyr Plan- og bygningsetatens tjenester er gebyrbelagte, jf. gjeldende
gebyrregulativ pad kommunens nettsider.

Ved sparsmal kan mgteleder kontaktes pa telefon 408 13 111, eller e-post
Gudrun.Stefansdottir@bergen.kommune.no.

Ved videre kontakt i denne sak, vennligst referer til saksnummer 202006612.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Gudrun Stefansdottir - saksbehandler

Brevet er elektronisk signert og har derfor ingen underskrift.

Kopi:  Selvaag Bolig Sandslidasen AS, Postboks 13 @vre Ullern, 0311 OSLO
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