Plankonsulent HOLON Arkitektur AS

Planinitiativ

Sist revidert 11.03.2025

Forslag til plannavn

Ytrebygda, Gnr. 116, Bnr. 205, m.fl.,, Sandslidsen.

Bydel, gnr./bnr.

Ytrebygda, 116/205 og 292

Arbeidsgruppe for skisseprosjekt og planinitiativ:

Paraply Landskap AS
HOLON Arkitektur AS

Planomradet — dagens situasjon

e Planavgrensningen omfatter eiendommene 116/205 og 116/292. | tillegg er grensen tilpasset
eksisterende reguleringsplaner i omradet og rundt eiendommene, samt tilpasset veger og kryss,
med ngdvendig omfang for blant annet frisiktsoner.
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Figur 1 - Forslag til plangrense
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e Eiendommen bestar i dag av et eksisterende kontorbygg, parkeringsplasser, samt et
grgntomrade med skog.
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Figur 2 - Skrdfoto mot st (kart. 1881.n0)

e | forbindelse med nyere og pagaende reguleringsplaner langs Sandsliasen, er det gjort
trafikktellinger, stgyvurderinger m.m. Det er ikke gjort grunnundersgkelser, arkeologiske
undersgkelser i forslag til planomrade. Det er ikke laget kulturminnegrunnlag for eksisterende
bygg pa tomten, men planarbeidet legger heller ikke opp til a rive dette.

Overordnede planer og retningslinjer
e Planomradet er i KPA 2018 satt av til Byfortettingssone (sone 2) og Ytre fortettingssone (sone 3).
Videre er omradet omfattet av tre hensynssoner: Gul stgysone for veitrafikk (H220 3), Gul
stgysone for skyting fra Fana skytterlag (H220 7) og Konsesjonsomrade fjernvarme Flesland-
Sentrum (H410). Pa tomtas nordre del ligger det en blagrgnnstruktur (gkologisk korridor).
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e Omradet er regulert til «kontor, isolasjonsbelte» i «<YTREBYGDA. GNR 116,
HAVARDSTUNVATNET, OMRADE @ST, FELT C».
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Figur 4 - Gjeldende reguleringsplan
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e |vest ligger det vedtatte reguleringsplaner for boliger av nyere dato. Mot planavgrensningen i
nord ligger en reguleringsplan for boliger fra 1985. Sgr-gst for planomradet ligger et eksisterende
kontorbygg, omfattet av gjeldende plan fra 1983. Videre s@r for dette ligger en nylig vedtatt plan
for boligbebyggelse, Sandslidgsen 46, gnr. 116, bnr. 195, fra 2024.
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Figur 5 - Tilgrensende vedtatte og pagdende reguleringsplaner

Planinitiativet

Vedlagte illustrasjonshefte inneholder utfyllende opplysninger og beskrivelser av skisseprosjektet som
fglger planinitiativet.

e Planarbeidet har til hensikt a regulere omradet til boligbebyggelse — blokkbebyggelse,

kontor/tjenesteyting, og andre relevante formal som f.eks. uteoppholdsareal og
samferdselsformal.

e Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

o Eksisterende bygg pa eiendommen (Sandslidasen 40) foreslas beholdt, og regulert for
kontor og tjenesteyting.
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o Det foreslas en utbygging pa 18 900 m? bolig i tillegg til eksisterende 5911 m?
naeringsbygg i mulighetsstudiet vedlagt planinitiativet. Mulighetsstudiet legger da opp til
180 boenheter, alle innenfor byfortettingssonen. Uteoppholdsarealene er fordelt pa
bakkeniva og balkong/tak. Utnyttingsgraden er beregnet til 76 %.

e Plangrepet tar utgangspunkt i grepene som det er lagt opp til i de senere ars utbygging langs
Sandsliasen. Bebyggelsen understreker den urbane gaten, og tilpasser seg denne, og Igser seg
mer opp mot midten og mot nord og den mindre bebyggelsen som ligger der. Forelgpige skisser
viser tilpasninger med fasademateriale som tar opp i seg kvaliteter som tegl og tre, som har vaert
gjennomgaende i Sandslidsens nyere utbygging.

e Etviktig grep i planskisser er & beholde en stor del av naturomradet i planen, om lag 7 500 m? av
sammenhengende grgntareal. Planlagt bebyggelse etableres i naerhet til eksisterende
naeringsbygg, hvilket gj@r at skogen kan beholdes som et belte rundt denne. Dette er i trad med
temakart blagrgnn strukturer fra KPA 2018. Her er vist til en gkologisk korridor som skal
opprettholdes, som strekker seg fra Ospasen og over til Ferasen og videre. Dette begrenser ogsa
endringen av opplevelsen av omradet for tilgrensende bebyggelse, og beholder den gode
tilknytningen til naerskogen. Det er skissert tre ulike gardsrom — eller uteomrader i planen der ett
er natur, ett er bearbeidet grgnt for lek og opphold, og ett er urbant og skal gi en god overgang
mellom nzeringsbebyggelsen og boligene, i form av et torg.

e Plangrepet legger opp til parkering i et kjelleranlegg, som strekker seg under den planlagte
bebyggelsen. Det blir dermed samlet parkeringsareal for all bolig- og naeringsbebyggelse.

e Forelgpige vurdering er at det tidlig ma gjennomfgres en naturkartlegging for a vurdere
naturomradets bevaringsverdi og sarbarhet. Gode Igsninger for overvannshandtering skal ogsa
vurderes tidlig i prosjektutviklingsfasen. Geologiske vurderinger av skrentene i omradet er ogsa
aktuelt.

Klimanormen gir forelgpig felgende resultater for prosjektet og planarbeid innenfor foreslatt
planomrade:

Resultater
m —_— -1 posng
Mobilitet
— 0  posng
1  poeng
2 poeng
_ Materialer Arealbruk
3  posng
Sammenlagt poengsum
WS rEs Energi
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Ll B
Mobilitet Arealbruk
1.4 poeng -0.7 poeng
x300% x20%
Zpoeng  Kompakt buutvikling 30% -poeng  Ekszisterende karbonlager i natur x55%
Opoeng  Tilgangtil semvice- og rekreasjonstibud %15 % Opeeng  Etablering av vegetasjon som binder karbon w30%
Zpoeng  Gangwennlig utforming w15 % -ipoeng  Mazzehindtering 215 %
Gpoeng  oukkelvennlig utforming %15 %
Opoeng  Bilrestriktive tilkak r25%
- -
Energi Materialer
0.4 poeng 0.5 poeng
x25% x25%
1peeng  Energivtelseridrftzsfasze avbugg rE0% 1poeng  Lavutzlipp materialbruk dE %
1pacn Ltzlippsfri bugge- og anleggsfaze 203 0 pasn Ombruk aw materialer FALE
poeng PP Yag g 99 poeng
SGpoeng  Bewaring av eksisterende bugg 15 %
1poeng  Awfallsmengdeibuggefase PRUES
-ipoeng  Fleksibile byggifremtiden 0%

Figur 6 — Utsnitt av resultater fra klimanorm.

Virkninger av planinitiativet

e Hensyn til landskapet er tatt ved a beholde den hgyeste kollen i planomradet, og det skal sikres
grgnne kvaliteter mellom bygg og anlegg i videre utvikling av prosjektet.

e Mulighetsstudien har lagt stor vekt pa tilpasninger til strgkskarakteren i de nye boligprosjektet
pa Sandslidasen med materialitet og form.

e Fjernvirkning ma vurderes i videre bearbeiding av planforslaget, men omkringliggende landskap
og bebyggelse vurderes 3, i stor grad, skjerme for skiemmende fjernvirkning.

e Vegsystemet i Sandslidsen er vurdert som tilpasset den gkte trafikken som utbygging av arealene
i KPA har satt av, herunder syklister og gaende.

e Kartlegging av blagrgnne strukturer og naturmangfold ma gjgres tidlig i prosessen for a finne
gode Igsninger, og avbgtende tiltak.

e Det er ikke vurdert at omradet har saerlige interesser knyttet til friluftsliv, kulturmiljg, eller for
barn og unge, sa langt i prosessen.

Vurdering av behov for 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 | (§6).

2. Planen er for tiltak i vedlegg Il og kan fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn (§8).

Planer og tiltak etter vedlegg | skal alltid konsekvensutredes. Det fglger av vedlegg | punkt 25 at nye
boligomrader utlgser 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 trad med overordnet plan og utlgser ikke krav om konsekvensutredning etter §6.

Planen apner ikke for tiltak i vedlegg Il og utlgser dermed ikke konsekvensutredningsplikt etter §8.

Konklusjonen etter en vurdering etter KU-forskriften er at det ikke er behov for konsekvensutredning.
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Medvirkning
e Bergrte naboer

e Barn og unges representant i Komité for miljg og byutvikling v/ Endre Buanes, Etat for barn og
familie

e Bergen brannvesen

e Bergen kommune Byradsavdeling for Barnehage, skole og idrett

e Bergen kommune Plan- og bygningsetaten

e Bergensomradets interkommunale Renovasjonsselskap (BIR)

e BKK Nett A/S

e Byantikvaren

e Byarkitekten

e Bymiljpetaten

e Eldreradet v/Bystyrets kontor

e Etat for bygg og eiendom

e Etat for utbygging

e Forum for natur og friluftsliv (FNF) Hordaland

e Funksjonshemmedes fellesorg. Bergen

e Fylkesmannen i Vestland

e Helsevernenheten

e Hordaland Sivilforsvarsdistrikt

e Kommunalt rad for funksjonshemmede v/Bystyrets kontor

e Norges Handikapforbund Bergen

e Skole v/foreldrearbeidsutvalget

e Skole v/rektor

e Statens vegvesen region vest

Syklistenes Landsforening

Telenor Servicesenter for nettutbygging

VA-etaten

Velforeninger

Vest Politidistrikt

Vestland fylkeskommune v/ seksjon Plan, klima og folkehelse

Vedlegg til planinitiativet:
e Forslag til planavgrensning (PDF- og SOSI-format)
e Forslag til fremdriftsplan
e Innledende stedsanalyse
e Skisseprosjekt til oppstartsmgte
e Klimanorm
e Plankartskisse
e Plankartskisse med gjeldende planer
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