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1 Sammendrag og ngkkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Planomradet utgjer 39,6 daa og ligger ca. 500 meter gst for Paradis sentrum i Fana bydel i
Bergen kommune. Omradet bestar av bebygd areal og naturomrade, og grenser mot
Myravatnet i sgr og eksisterende smahusbebyggelse i nord. Statsbygg eier tilgrensende
eiendom i vest hvor StadPed er etablert. Neeromradet kan beskrives som en grgnn lunge,
med et godt utbygd kollektivtilbud pa Paradis med buss og bybane bare en 10 minutters
gatur unna. Neerhet til bybane og gode gangforbindelser gir eiendommen et potensiale for en
videre kvalitetsmessig boligutvikling.

Planforslaget legger til rette for riving av eksisterende bebyggelse og bygging av totalt 30 nye
boenheter. Planomradet er delt inn i fire boligfelt (BF1-3 og BB), der det legges opp til boliger
med varierende starrelser og bygningstypologi. Bebyggelsen vil besta av eneboliger,
tomannsboliger og rekkehus. Ny bebyggelse plasseres i hovedsak pa eksisterende bebygd
areal med hensyn til terreng, vegetasjon og naturomrader. | omrade BF1 skal ny bebyggelse
plasseres i eksisterende byggegrop. Det vil si at enten beholdes eksisterende grunnmur,
eller at ny/utbedret grunnmur ikke kan ga lenger ut enn i dag. Dette gjgres for at rattene til
store eiketreer ikke skal skades. Formingsveileder falger planforslaget og skal veere farende
for utformingen av bebyggelsen.

Planforslaget er utformet med fokus pa & styrke de blagrgnne kvalitetene i omradet, og
ivareta biologisk mangfold, landskapsvernomrade og viltkorridor. Dette inkluderer tiltak som
apning av bekk, sikring av landskapsvernomrade i kart og bestemmelser og forbud mot
gjerder og sperring av gkologisk korridor.

1.2 Ngkkelopplysninger
Tabell 1. Nokkelopplysninger

Gards- og

Bydel: Fana bruksnummer: 9/302 m.fl.

Gardsnavn/adresse: Sandbrekkeveien 30A-E m.fl.
Multiconsult AS i

I . samarbeid med Kime

Forslagsstiller: Opphus AS Plankonsulent: Arkitektur og Landskap
AS

Sentrale grunneiere: Opphus AS, Statsbygg

Planens hovedformal: Boligutvikling, o Planomradets starrelse: | 39604 m?

landskapsvernomrade
. Nytt bruksareal /
- 04-
Grad av utnytting: 21 %-BRA totalt Antall nye boenheter: 30
Konsekvensutredningsplikt: | Nei _\/ars_el om . . Nei
innsigelse/Innsigelse:
Kunngjort oppstart: 06.10.2022 Offentlig ettersyn: dd.mm.adda-—

dd.mm.aaaa

@kologiske korridorer, hensynssone bandleggingssone etter lov om

FABlal Sl e e naturmangfold, tilpasning til eksisterende infrastruktur og bygningsplassering
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2 Bakgrunn

2.1 Intensjonen med planforslaget

Planforslaget er utarbeidet for Opphus AS og omfatter et omrade mellom Myravatnet og
Sandbrekkevegen. Omradets beliggenhet, med gang- og sykkelforbindelser, nzaerhet til
kollektivtransport og Myravatnet, gir gode forutsetninger for et attraktivt bomiljg.

Hensikten med planforslaget er a tilrettelegge for ny boligbebyggelse som tar hensyn til
eksisterende bebyggelse, eiketrzer, natur- og landskapskvaliteter. Planomradet er avsatt til
Ytre fortettingssone (sone 3) og grgnnstruktur i kommuneplanens arealdel, og skal fortettes i
trad med dette. Den sgrligste delen av planomradet er fredet som landskapsvernomrade, og
planforslaget skal sikre vernet av dette, grgnnstruktur og friluftslivbruk i en helhet. For &
styrke de blagrenne kvalitetene inngar bekkeapning med et nytt park-/bekkedrag i
planforslaget. Langs Sandbrekkevegen skal planforslaget tilrettelegge for viderefaring av
gang- og sykkelvei. Plankonsulent er Multiconsult Norge AS i samarbeid med Kime arkitektur
og landskap AS.

2.2 Planstatus

| Kommuneplanens arealdel, KPA 2018, er den delen
av planomradet som foreslas bebygd satt av til
fremtidig ytre fortettingssone, sone 3. Dette formalet
apner for videreutvikling av bolig- og naeringsformal, jf.
KPA 2018 § 26.4. Ved fortetting i sone 3 skal det
legges vekt pa gode gang- og sykkelforbindelser mot
sentrumskjernen og tas hensyn til landskap,
grgnnstruktur og eksisterende bebyggelse. |
navaerende situasjon ligger deler av eksisterende
garasje innenfor areal som er avsatt til
gregnnstrukturformal i KPA.

Eksisterende reguleringsplaner
Det er ingen eksisterende reguleringsplaner i selve
planomradet, men planomradet grenser til og kobles

e<?<>r‘_

pa reguleringsplan: Fana. gnr 12 bnr 34 mfl., Wi

Sandbrekkevegen, planid: 65310000. Utbedring av RS = o -
krysset Steinsvikvegen x Nattlandsbotn og tilhgrende = WARAS NN YKI XXRXE
frisiktsoner innebaerer at reguleringsplanen endrer Figur 2-1: Utkljpp fra KPA18, varslet
deler av gjeldende reguleringsplan. planomrade i svart.

- -

F)’gur 2-2: Tilgrensende reguleringsplan.
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2.3 Planprosess

2.3.1 Planprosess

Planomradets avgrensning

Planomradets avgrensning til oppstart utgjorde 43,2 daa (vist i kart nedenfor), og er i lgpet av
planarbeidet nedjustert til 39,6 daa. Planomradet omfatter hovedsakelig eiendommen gnr. 9
bnr. 302. Planomradet inkluderer i tillegg atkomstvei fra vest i privat del av
Sandbrekkevegen, og del av kommunal vei Sandbrekkevegen med sideareal. Langs
Sandbrekkevegen er avgrensningen lagt slik for a sikre areal til & viderefgre gang- og
sykkelvei som i tilgrensende reguleringsplan i nordvest (planiD: 65310000). | nord inkluderer
planomradet del av Myravegen og areal rundt bekk pa nordsiden, for a sikre areal knyttet til
bekkedpning. | sar inkluderer planomradet grannstruktur og landskapsvernomrade til og med

deler av Myravatnet.
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Figur 2-3: Varslet planomrade til oppstart 06.10.2022
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Kunngjgring og varsling av oppstart

Oppstartsmgte med Bergen kommune ble avholdt
24.08.2022. Forslagsstiller Opphus AS og plankonsulent
Multiconsult og TAG Arkitekter var til stede. Fra Bergen
kommune stilte representanter fra Byplan, Bymiljgetaten,
Byantikvaren og Byarkitekten. | oppstartsmgtet ble det
avklart at planen ikke krever behandling etter Forskrift om
konsekvensutredninger.

Varsel om oppstart av planarbeidet ble sendt naboer,
grunneiere, offentlige og private instanser 03.10.2022 og
annonsert i Bergens Tidende 29.09.2022. | lgpet av
varslingsperioden kom det inn 12 offentlige og 14 private
merknader.

Det ble avholdt undervegsmgte med Bergen kommune
12.02.2021 for gjennomgang av merknadene og videre
dialog om fagringer for planarbeidet. Det ble avklart behov for
a utvide planavgrensningen for a regulere krysset
Sandbrekkevegen x Nattlandsbotn med tilhgrende
frisiktsoner.

Det har veert avholdt arbeidsmgater og lyttemgter med Bergen
kommune.

2.3.2 Vurdering av konsekvensutredningsplikt (KU)

| oppstartsmgate konkluderte Bergen kommune med at
planen ikke utlgser krav om konsekvensutredning etter
forskriften.

Planforslaget vil regulere for bolig. Byggeomradet i
planforslaget er hovedsakelig avsatt til ytre fortettingssone,
sone 3, i KPA 2018. Det foreligger ikke reguleringsplan for
planomradet.

Planforslaget er en reguleringsplan og omfattes ikke av §6a
eller c.

Varsel om oppstart av

reguleringsplan

I medhold av plan- og bygningslovens § 12-8 varsles det igangsetting av
arbeid med privat detaljreguleringsplan for Fana. Gnr. 3 bnr. 302,
Eikelund i Bergen kommune.

Forslagsstiller er opphus AS. Multiconsult Morge AS er utfarende
konsulent for planleggingen i samarbeid med TaG Arkitekter as.

\ -
Lo v Moo

Planen er lokalisert i sandbrekkevezen pa Paradis, ca. 2,5 km nord for
Mesttun og & km s@r for Bargan sentrum. Omradet ligger nord for
Myravatnat.

Kartet ovenfor viser varsiet planomrade, som utgir 43,2 daa. | tillegg il
gnr. 9 bar. 302 omfatter planomradet atkomstvei fra vest i privat del av
sandbrekkevegen, og del av kommunal vei Sandbrekkevegen med
sideareal. Langs den kommunale veien vil det i planarbeidet tilrettelegges
for viderefgring av gang- og sykkelvei. | nord inkluderer planomradet del
av Myravegen og areal rundt bekk pa nordsiden, for 3 sikre areal knyttet
til bekkedpning. Endalig st@relse og avgrensning av planomradet blir
avidart i planarbeidet.

Formalet med planarbeidet er 3 tilrettelegge for ny smihusbebygzelse
som tar utgangspunkt i eksisterende bebygde areal og tar hensyn til
eiketrar, natur- og landskapskvaliteter. Det er utarbeidet stedsanalyse og
skisseprogjekt til oppstart som viser forelgpig konsept med totalt ca. 30-
40 boenheter.

Planen krever ikke behandling etter Forskrift om konsekvensutredninger.
alle varseldokumenter kan leses pd Multiconsult sin nattside:

Marknader til planarbeidet sendes shrifitlig til: Multiconsult Norge A5 v/
Areal og wtredning, Nesttunbrekka o9, 5221 Nesttun eller e-post:

innen 25. novemnber 2022,
spgrsmal vedrgrende reguleringsarbeidet kan stilles til:
Multiconsult Morge AS v/ Areal og utredning, tif 55 62 37 00. Oppgi at det
Ejelder prosjektat Eikelund.

Multiconsult

Figur 2-4.: Kunngjoringsannonse
oppstart

I henhold til 86b, vedlegg I, pkt. 25 skal nye bolig- og fritidsboligomrader som ikke er i
samsvar med overordnet plan konsekvensutredes. Planomradet ligger innenfor byggeformal
som inkluderer bolig i KPA 2018. Planforslaget er dermed i samsvar med overordnet plan.
Planforslaget er vurdert a ikke falle inn under noen andre punkter i vedlegg I.

Planforslaget omfatter ikke planer eller tiltak etter andre lover som alltid skal

konsekvensutredes og faller dermed ikke inn under §7.

I henhold til 88a skal reguleringsplaner for tiltak i vedlegg Il konsekvensutredes hvis de kan
fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn. Tiltaket innebaer en utbygging av
tomannsboliger og eneboliger i rekke, men vurderes ikke a veere et utviklingsprosjekt for by-
og tettstedsomrader. Det vurderes dermed ikke & falle inn under pkt. 10b i vedlegg Il.
Planforslaget er heller ikke vurdert & falle inn under noen andre punkter i vedlegg Il.

Forslaget vurderes derfor til & ikke omfattes av konsekvensutredningsplikten.
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Plangrep til veiledningsmote

2.3.3 Plangrepets utvikling
Far planoppstart har Bergen kommune gjennomfart to veiledningsmgater for eiendommen.

22. januar 2021 ble det avholdt veiledningsmgte med Statsbygg. Kommunen viste til KPA og
pekte pa behov for & ha realistiske forventninger til utbyggingspotensiale.

Det ble gjennomfart veiledningsmgte med Opphus as i forkant av planarbeidet.
Veiledningsmagtet ble gjort som en befaring 21. januar 2022, og utkast til skisseprosjekt ble
lagt frem.

Etter oppfordring fra Byplan i veiledningsmgatet ble det deretter utarbeidet to andre alternativ;
«spredt bebyggelse» og «optimaliserte grantomrader». Alle skissealternativene ble
vedlagt planinitiativet til oppstart (dokument: Eikelunden_prosess — bakgrunn og utdypende
studier).

Forslag spredt bebyggelse Forslag optimaliserte grontomrader

Figur 2-5: Forslag som ble presentert  Figur 2-6: Studie etterspurt av Figur 2-7: Studle etterspurt av

i forbindelse med Byplan etter Byplan etter _

veiledningsmote/befaring 19.01.22,  Vveiledningsmate/befaring veiledningsmpte/befaring 19.01.22.

TAG arkitekter 19.01.22. Bebyggelsen spres Fortetting gjort langs Eikebakken
utover for & gi mer luft til (1) for d sikre mer luft i parken, og
bebyggelsen og skape gronne rom boenheter i nord (2) og ser (3)
mellom byggene. Eneboliger reduseres i antall og storrelse, far
legges inn i nord og sor (1), mer luft og en bedre formmessig

parken utvikles med tomanns- og ~ tilpasning. TAG arkitekter
tremanns-boliger. TAG arkitekter

Det ble i planinitiativet vurdert at alternativet med spredt bebyggelse ikke burde gas videre
med, da det beslagla for mye areal. Derimot sa vi at alternativet «optimaliserte
grentomrader» hadde flere kvaliteter, og dette alternativet ble lagt til grunn for oppstart av
planarbeidet. Forslaget legger til rette for tettere bebyggelse, men samtidig apner strukturen
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for mer sammenhengende grantomrader og tilgjengeliggjer turveiene i nord mer enn de
andre alternativene.

Plangrepet ble i perioden etter planoppstart ytterligere bearbeidet, og nytt forslag ble fremlagt
for Byplanavdelingen i et merknads- og arbeidsmgte 07.03.2023. | forslaget var det lagt opp
til 36 boenheter i smahusbebyggelse. Byplan ga tilbakemelding om at prosjektet matte
reduseres, men var positive til boligtypologien. Byplan mente det var avgjgrende & bevare de
gregnne kvalitetene i omradet, og & unnga nedbygging av skog med szers hgy bonitet og
fulldyrka jord, og anbefalte en parkeringslasning som begrenser trafikken i omradet.

For & imgtekomme tilbakemeldingene fra Byplan ble plangrepet deretter endret til et forslag
med regulering av 29 boliger — 7 enheter mindre enn ved oppstart. Forslaget omfattet et
leilighetsbygg i sarast, og det gjorde det vanskelig a lase pakobling til eksisterende driftsveg
til kommunalt pumpehus, samt at bebyggelsen bergrte en del fulldyrka mark. Forslaget ble
derfor forkastet. Kime arkitektur og landskap AS overtok pa dette tidspunktet ansvaret for
skisseprosjektet og gjorde nye endringer i plangrepet.

Det ble avholdt et lyttemgte med Byplanavdelingen 15.12.2023 for & fa noen forelgpige
tilbakemeldinger pa revidert skisseprosjekt fgr ferdigstilling av plandokumenter til 1. gangs
behandling. | matet var Byplan positiv til de justeringene som var gjort med a redusere antall
boenheter siden merknads- og arbeidsmgatet, og justeringen for a ivareta matjord,
grgntdraget og dyretrakk. Planforslaget ble opplevd i stgrre grad imgtekomme tidligere
tilbakemeldinger fra arbeidsmgtet den 07.03.2023 angaende hensyn til natur, dyreliv og
re.kreasjonsomrédet. Spesielt ble det verdsatt at mengden harde flgtg/r/ var redusert.

v # : - .“- \7/‘»;’ . \

M| =
O
S

N ‘N‘

Figur 2-8: 5’5%0/@6/’ (1 06 01.23) Figur 2-9: 29 boliger (20. b9. 23) Figur 2-10: 30 boliger i forslag

i forslag fremlagt p8 merknads- Sweco architects fremlagt pa lyttemate med
og arbeidsmate med Byplan. Byplan 15.12.2023. Kime
TAG Arkitekter arkitektur og landskap AS

Underveis i planprosessen har det blitt gjort flere justeringer for & forbedre planforslaget.
Bebyggelsen er trukket lenger unna grantomrader for & ivareta gkologiske korridorer, gi rom
for et stgrre sammenhengende grgntareal, og flyttet bort fra dyrka mark. Leilighetsbygg i sar
er fiernet og erstattet med grentareal hvor det bla. apnes for tilrettelegging av gapahuk for
barn. Bekken er flyttet gstover og lagt i sitt naturlige lavbrekk. Parkeringsplasser er
konsentrert til parkeringskjeller under boligene i BB for & gi plass til et stgrre grgntareal.
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Byggene er gjort mer kompakte for & minimere avtrykket til ny bebyggelse. | tillegg er det
utfgrt ombrukskartlegging og tilstandsrapport pa eksisterende bebyggelse.

Disse justeringene er gjort for & sikre en mer beaerekraftig og miljgvennlig utvikling av
planomradet, i trdd med gjeldende lover og retningslinjer.

2.3.4 Meavirkning

Over en periode pa tre uker hgsten 2023 ble det gjennomfegrt medvirkningsprosesser i
planarbeidet. | dette delkapitlet presenteres et sammendrag av dette arbeidet.
Medvirkningsrapporten ligger vedlagt planen.

Prosess

Medvirkningsarbeidet startet med en vurdering av det eksisterende kunnskapsgrunnlaget om
bruken av omradet. Deretter ble et medvirkningsprogram utarbeidet, med det overordnede
malet om & undersgke barn og unges bruk av grantomradene rundt Rambjgra og
Myravatnet, samt & kartlegge kvalitetene og eventuelle mangler i neeromradet.

Det ble gjennomfart befaring med Paradis barnehage i form av en felles gatur fra
barnehagen til planomradet. Her observerte vi barna som lekte og hadde gode og
interessante dialoger med de ansatte. | tillegg ble en digital spgrreundersgkelse sendt ut til
elever ved Hop ungdomsskole, Tveiteras skole og Paradis skole.

Resultater

Resultatene indikerer at det er betydelige utfordringer knyttet til trafikksikkerheten langs
Sandbrekkeveien, spesielt med tanke pa fotgjengere og syklister, og det er et uttrykt behov
for forbedret infrastruktur, inkludert anlegg av gangfelt og fortau. Videre er det gnske om &
skape en tryggere skolevei for barn og redusere biltrafikken langs veien. Samtidig betraktes
omradet rundt Myravatnet som et sikkert og attraktivt rekreasjonsomrade. Omradet er
populeert for turer, trening og ulike aktiviteter for bade barn og voksne, men det er ogsa
behov for tiltak som sikrer naturverdiene og tryggheten til brukerne, som rydding av
rasomrade og avfallshandtering. Samtlige respondenter opplever omradet som trygt og et
viktig omrade i neermiljget, men det er ogsa gnske om bedre tilrettelegging for ulike
aktiviteter og behov, med fokus pa lek, lzering og naturopplevelse. @nsket om balplass,
sitteplasser, lekeomrade og tilgang til vannelement er fremtredende.

Medvirkningsarbeidet har fart til gkt forstaelse for hva planomradet betyr for barn og unge i
neeromradet, og gitt oss kunnskap om bruken av grantomradene. Vi har fatt en oversikt over
barn og unges aktiviteter i omradet, og innsikt i kvaliteter, gnsker og mangler ved
planomradet og omkringliggende grantomrader. Medvirkningsrundene har ogsa belyst de
eksisterende utfordringene knyttet til dagens vei- og trafikksituasjon langs Sandbrekkevegen.

Tiltak i plan

| foreslatt plantiltak vil forbindelsen til Myravatnet styrkes gjennom etablering av en blagrann
korridor langs planomradet. Dette inkluderer & apne opp bekken som na gér i rar og legge til
rette for lek og opplevelser langs vannet. Bekken er planlagt med varierende bredde og
vegetasjon, og kvaliteter som hoppesteiner og ulike kryssingsmuligheter og sittemuligheter
som vil invitere til lek, rekreasjon og oppdagelse. Omradet skal fa et parkpreg med variert
vegetasjon og aktivitetsomrader som grillsted, lekeomrader og sitteplasser.

Sgrast i omradet er det planlagt et overbygg med sittemuligheter for blant annet barnehagen.
Turveier og gangakser blir ivaretatt, samtidig som hensynet til eksisterende natur og
friluftsomrader blir tatt med i planleggingen. Forbedring av trafikksituasjonen, inkludert
etablering av gang- og sykkelvei, blir ogsa prioritert.

Planforslaget tar hensyn til mange av utfordringene som er blitt papekt i
medvirkningsprosessen, og det imgtekommer i stor grad barnas gnsker og behov i omradet.
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3 Planomradet — dagens situasjon

3.1 Kort redegjgrelse av dagens situasjon

3.1.1 Lokalisering og malpunkt
Planen er lokalisert i Sandbrekkevegen pa Paradis i Fana bydel, ca. 2,5 km nord for
bydelssenteret Nesttun og 6 km s@r for Bergen sentrum. Myravatnet grenser til planen i sar.

Bergen sentrum

Svartediket

W, N Store .
“, & dLingegérdsyanh

Haukeland
Universitetssykehus

Lovstakken /
B ot

i
¥

‘- Tueitevannat
‘Sletten

Fafitoft.

Planomradet

Nesttun sentrum

A4

Figur 3-1: Oversiktskart. Planomradet er omtrentlig markert med rgd sirkel.
lllustrasjon: Sweco Architects

Paradisomradet er et attraktivt boligomrade, som er kjent for flott villabebyggelse med store
hager og et grant preg. Omradet har et godt kollektivsystem med bybane og busser. Det er
ca. 600 meter gangavstand fra planomradet til bybanestoppet sentralt pa Paradis. Nordover
har bybanen avganger mot Sletten, Kronstad og sentrum, og sgrover har bybanen avganger
mot Nesttun, Lagunen og Flesland. Omradets lokale kvaliteter, som direkte tilgang til
friluftsomrader, gode rekreasjonsomrader og handel, i sammenheng med dets sentrale
beliggenhet, med naerhet til offentlig transport, gir muligheter for fortetting og videre utvikling
av omradet med lavt behov for bilbruk.
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| bydelssenteret Nesttun finnes de fleste private og offentlige servicetilbud. Det sentrale
Paradis har ogsa de fleste funksjoner en trenger i det daglige. Her er det spisesteder, apotek
og dagligvarebutikk. Fotballbane og padel-tennis er tilgjengelig i underkant av 500 meter fra
planomradet.

-~
Pl T
LTS

" ¢/ I, g < / 3
Figur 3-2: Planomradet (hvitstiplet) vist i forhold til Myravatnet i sar og sentrale Paradis med
bybanestopp og servicetilbud i vest. lll: Kartverket, Geovekst, redigert av Multiconsult

3.1.2 Arealbruk

Planomradet er relativt kupert og bestar hovedsakelig av skog, eng, hager, bygninger og
veger. De hgyereliggende delene av planomradet har mange, starre lgvtreer, herunder en
rekke store eiketraer. Det renner en mindre bekk i rgr under bakken fra nord til s@r i
planomradet, med utlgp i Myravatnet.

Arealbruken i planomradet og tilstatende omrader er i hovedsak bolig. Nord for planomradet
er det etablert et starre boligfelt med eneboliger. Videre nordover pa hgydedrag i nordgst
ligger Nedre Nattland der det er etablert starre boligblokker og rekkehus. @st for
planomradet i enden av Myravegen ligger et landbruksomrade med gardsdrift. Vest for
planomradet ligger Statens spesialpedagogiske kompetansesenter (Statped) sine lokaler
(Sandbrekkevegen 27).

| planomradet er det i dag 11 bygg som tidligere ble brukt til bolig, helse- og sosialtjenester
og undervisning. Bebyggelsen bestar av eneboliger i to etasjer oppfart pa 1960-tallet,
rekkehus i en etasje, pumpehus og garasje oppfart pa 1970-tallet. Eiendommen gnr. 9 bnr.
302 er registrert med 5 adresser; Sandbrekkevegen 27, 30B, 30E, 32A og Sandbrekkevegen
32D.
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Sandbrekkvegen er privat innenfor planomradet, men blir kommunal i krysset som er tatt
med i planomradet mot vest.

Sgndre del av planomradet inngar i Rambjgra landskapsvernomrade med dyre- og
plantelivsfredning som ble opprettet ved kongelig resolusjon i 1981. Dette omradet er avsatt
til bAndleggingssone (Rambjgra Landskapsvernomrade i KPA18). Formalet med vernet er &
bevare en sjelden kombinasjon av flere saeregne naturtyper, og & bevare sjeldne plante- og
dyrearter. Omradet er verdifullt for undervisning, forskning og rekreasjon. Verneomradet
omfatter hovedsakelig Myravatnet i vest og et skogkledd hgydedrag i gst.
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Planomradet

Enebolig

Tomanns- /flermannsboliger
Sterre boligblokker

Rekkehus
Skole/skolebygning/elevbolig
Nering/kontor/service/idrett

Annen bygning/garasje/uthus

Fredet/vernet bebyggelse

Figur 3-3: Kartet viser arealbruken i omradet. Tidlig versjon av planomridet er vist med
stiplet sort linje. Hentet fra TAG Arkitekters (Sweco Architects) stedsanalyse.

3.1.3 Arkitektur og byform

Eikelund ligger idyllisk til ved Myravatnet og Rambjara landskapsvernomrade. Navnet er ikke
tilfeldig. Storvokste eiketreer omkranser tomten, mest karakteristisk er flere treer pa
askammen i vest. Historien pa stedet er gammel. Den Stavangerske postvei gar gijennom
Nattlandsbotn i nord via skysstasjonen pa Nedre Nattland i Bergen.

Fra 1882 har det vaert drevet spesialskole for barn i omradet. Dette var ferst en spesialskole
for «<aandsvage bgrn», men ble fra 1992 kompetansesenter for leerevansker. Pa dette
tidspunkt var det bygget internatskole i form av eneboliger og rekkehus oppfart pa 60- og 70-
tallet. Boligene star der fortsatt. Bygningenes tilstand er imidlertid darlig, bade pa grunn av
billig byggemate og manglende vedlikehold. Midt i omradet ligger en grusbane over et
gammelt bekkeleie. Bekken ligger i rar gjennom eiendommen.

3.1.4  Universell utforming

Daldraget faller slakt mot sgr, og har brattere sider mot gst og vest. Dagens veisystem faglger
kotene langs bebyggelsen pa vestsiden av dalen. Bebyggelsen i gst ligger noe hgyere, og
atkomsten er brattere.

Hoveddelen av planomradet fremstar i dag som et tilrettelagt omrade etter kriterier for

universell utforming. Likevel er det variasjoner pa kvalitet- og utforming i fortau- og
veibredde, dekke, kanter og stigningsforhold.
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3.1.5 Mobilitet

Kjgreatkomst

Dagens adkomstvei til planomradet er Sandbrekkevegen, via Stadped sitt omrade.
Sandbrekkevegen fgrer ned til Paradis sentrum, der den mgter Nesttunvegen og
Storetveitvegen. Sandbrekkevegen er registrert med variasjon i fartsgrense mellom 50 km/t
til 30 km/t. Adkomstvegen til planomradet oppleves oversiktlig og har en utforming som gjar
det naturlig a falge 30 kmit.

Trafikkmengde

Det er ikke foretatt tellinger for trafikkmengde i planomradet, eller i de tilliggende omradene.
Naermeste registrering for ADT p& Statens vegvesens vegkart er utfgrt i Paradis sentrum.
Tallene her viser at paradiskrysset har stor trafikkmengde, og veikapasiteten i kryssomradet
er overbelastet i rushperiodene. Nesttunvegen har en ADT p& 11 500. Storetveitvegen har
en ADT p& 12 000. Statsminister Michelsensvei har en ADT pa 4500, mens
Sandbrekkevegen har en ADT péa 8400. Dette er tall fra 2019.

Trafikksikkerhet

Sandbrekkevegen har ikke delelinje langs vegen og har smalt fortau pa én side. Syklister
tvinges ut i vegbanen, men med fartsgrense pa 30 km/t oppleves situasjonen som relativt
oversiktlig. Det er flere fartshumper i Sandbrekkevegen. Mot krysset ved Fana brannstasjon
kan det veere skummelt & sykle i vegen, da biler kan komme fort ned fra Birkelundsbakken.
Ved Paradiskrysset er det mange lysreguleringer som kan fare til at syklister skifter fra veg til
fortau, og komme i konflikt med gaende. Lyskryssene gjar det ogsa mer ubeleilig & bevege
seg til fots i omradet da man ma vente ofte, og gjerne flere ganger.

Kollektivtilbud

Eikelunden ligger sentralt med tanke pa kollektivtransporttilbud. Kollektivtibudet pa Paradis
anses som sveert bra. Stoppet betjenes av bybane, buss 21 og 60 med hyppige avganger til
Nesttun, Lagunen og Bergen sentrum med bade buss og Bybanen. Fra planomradet er det
noe langt til Paradis sentrum (ca. 600 m til Paradis sentrum), og dette kan veere en barriere
for eldre og andre med nedsatt bevegelsesevne. Fantoft busstopp er plassert ca. 300 m
nord-vest for planomradet og betjenes av buss 21 og 60. Tveiterasskiftet busstopp ligger ca.
600 m sgr-vest for planomradet betjenes av buss 21, 60 og 83.

Fantoft stavkirke
busstopp_
a

a
g Paradis
bybane/_ &

busstopp
4

a =

a
Tveiterasskiftet
busstopp

a

3-4. Avstand til naermeste kollektivtransporttilbud.
Kartgrunnlag: kommunekart.com
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Myke trafikanter

For gadende og syklende er det god tilgang til planomradet, og det er regulert gang- og
sykkelveg langs Sandbrekkevegen nordvest for planomradet i reguleringsplanen «Fana. gnr
12 bnr 34 mfl., sandbrekkevegen, planid: 65310000». Denne er det gnskelig a viderefgre
fram til planomradet. Internt i planomradet er det gode gangforbindelser for beboere og
besgkende. Flere av disse farer til viktige rekreasjonsomrader, attraksjoner og malpunkt i

naeromradet.
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3.1.6 Stoysituasjon
Det er ikke registrert stay i planomradet. Deler av planomradet i sgr som er avsatt til
grennstruktur ligger innenfor stille omrader — grgnn sone i KPA2018.

3.1.7 Energi — infrastruktur (fijernvarme, trafo og kraftlinjer)

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade fiernvarme. Det er ingen starre kraftlinjer
registrert i nserheten av planomradet i NVE sitt temakart, men det ligger en trafostasjon
under bakken ved Sandbrekkevegen 40 i planomradet. Det er plassert et strgmskap i
Sandbrekkvegen, gst pa parkeringsplassen til StatsPed mot planomradet.

3.1.8 Risiko og sdrbarhet

I ROS-analysen som er utarbeidet til planen er det avdekket 9 aktuelle ugnskede hendelser
som bade er tilknyttet eksisterende forhold og planforslaget. Blant disse er fglgende
hendelser knyttet til eksisterende forhold:

e Flom i vassdrag. Planomradet grenser til Myravatnet i sar.

¢ Urban flom/overvann og store nedbgrsmengder. Det er eksisterende flomveier
gjennom planomradet, og det er generelt en forventet gkning i nedbgr og
nedbgrsintensitet i framtiden uavhengig av planforslaget.

e Skog- og lyngbrann. Planomradet grenser mot Rambjgra landskapsvernomrade i gst,
som i hovudsak bestar av skogdekt areal.

e Naturlige terrengformasjoner som utgjar fare (stup, vann, etc.). Stedvis bratte
skjeeringer/skraninger i omradet.

e Sarbar flora, fauna eller fisk, eller verneomrade. Omradet huser bla. en rekke hule
eiker og den radlistede arten ask. Sgndre del av planomradet inngar i Rambjgra
landskapsvernomrade. Det er i forbindelse med befaring og utarbeidet
naturmangfoldrapport (2022) ogsa gjort funn av fremmede arter.

e Ulykke i av-/pakjarsler og mateulykker/generell trafikkulykke. Trafikkulykke kan
forekomme pa grunn av uoppmerksomhet.

e Ulykke med syklende/gaende. Mindre trafikkulykker kan inntreffe. Skoleveg i omradet.

e Ulykker i forbindelse med anleggstrafikk. Omradet blir bade brukt som skolevei og
turvei for folk som ferdes i neeromradet.

e Tap av historiske objekter. Innenfor planomradet finnes «Den stavangerske postvei»,
en historisk postvei langs Sandbrekkevegen.
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3.1.9 Naturverdier

Multiconsult har gjennomfart naturmangfoldvurdering for planomradet. Arbeidet har resultert i
eget notat som ligger vedlagt planrapporten. Dette kapittelet gir en kort oppsummering av
naturmangfoldnotatet. Sgndre del av planomradet inngar i Rambjgra landskapsvernomrade
med dyre- og plantelivsfredning. Ifglge verneforskriften er plantelivet inkl. dgde busker og
treer, utenom opparbeidete hager, veier og stier, fredet mot skade og @gdeleggelse (jf. § 4,
pkt. 1). Likeledes er pattedyr og fugler inkl. deres boplass, hi, reir og egg, fredet mot skade

gdeleggelse og ungdige forstyrrelser (jf. § 4, pkt. 2). Miljgverndepartementet kan gjare
unntak fra fredningsbestemmelsene (jf. § 4, pkt. 7 og § 6).

Grunnlaget for naturmangfoldvurderingene i rapporten baserer seg pa gjennomgang av
offentlige databaser og feltarbeid av biologer i Multiconsult 11.08.2021, 26.08.21, 03.11.22
0g 26.09.2023. Det er utfgrt innmalinger av treer, vurdering av omgivelsene,

artsregistreringer, vurdering av asketraer, vandringskorridorer for vilt og arters status pa rad-
og fremmedartlister.

{ | Bergen kommunes temakart for

g sammenhengende blagranne strukturer er det

5 registrert verdier innenfor planomradet. Det er

registrert flere gkologiske korridorer vist med

. grenn stiplet linje i figuren til venstre. Fa4

«Bybaneskogen — Myravatnet» er en gkologisk

Byt ettt forbindelse mellom Slettebakken til Myravatnet,

/ : hvor det er mer eller mindre sammenhengende

ot = : vegetasjon. Planomradet grenser mot @st til Fa3
a8 4 i : .- «Nesttunvatnet — Saedalen», en bred gkologisk

vl k¢l EA korridor som gar via Rambjgra.

@stlig del av planomradet befinner seg i et kupert
A b g ! landskap med skog, eng, beitemark, hager, vann,
) ; [ myr, sm% vassdrag, etc. Bade gstlig delav
Figur 3-9 Temakart bldgronne planomradet og omradene rundF byr pa rela_tlvt
forbindelser KPA 2018, mye og \!arlert hatur, noe som gir rom for ull_ke
- leveomrader for dyr og muligheter for vandringer
: mellom disse. Under befaringen 11. august 2021
ble det f.eks. observert store mengder med
ayenstikkere, farst og fremst pa det myrlendte
beiteomradet gst for planomrade gst, men ogsa
innenfor planomrade gst, som pa den noe fuktige
marka sgr i planomrade gst.|fglge artskart er det
gjort observasjoner, av rgdlistede fugleriog i
naerheten av Myravatnet, herunder hgnsehauk
. - (VU-Séarbar), grannfink (VU-Sarbar), grdmake (VU-
e, Sarbar), granmeis (VU-Sarbar) sivhgne (VU-
x Sarbar) og graspurv (NT-Neer truet). Basert pa
befaring i felt og ved & studere flybilder av omradet
er det skissert sannsynlige vandringskorridorer for
viltet. Disse er vist med bla stipla linjer i figur 3-8.

- ' Beiteomradene gst for planomrade gst er naturlig
Figur 3-8 De stiplete bl3 linjene viser ~ nok rammet inn av gjerder. Gjerdene representerer

sannsynlige vandringskorridorer for i noen grad en barriere for viltets vandring videre
viltet mellom naturomrdder i og naert Mot naturomradene i nord, @st og ser, men dette er

planomréde ost ved dagens situasjon.  utenfor rammene for dette planarbeidet.
Kilde: Multiconsult
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Registrerte verdifulle treer og fremmedarter

Planomradet har en rekke store lgvtraer, seerlig mange store eiketraer og hule eiker som er
beskyttet av forskrift etter naturmangfoldsloven. De mest verdifulle traerne i planomrade @st,
ble registrert av biologer og malt inn av landmaler. Verdifulle treer i planomrade vest ble
registrert hgsten 2024. De fleste askene (EN-Sterkt truet), sa ut til & veere infisert med
askeskuddsyken, som ogsa er arsaken til at asketre er pa radlista. Skogsomradene i og ved
planomradene har varierende grad av dgd ved som brytes sakte ned. Nord i planomrade @st
er det eksempelvis et par stubber og en stor stamme. Under befaring 26. august 2021 ble
det registrert en del forekomster med fremmede skadelige arter i planomradet gst:
Kjempespringfra (SE), Rynkerose (SE), Fagerfredlgs (SE), Spirea (SE), Mispel (SE),
Skogskjegg (SE), Hjertebergblom (HI), Tuja (HI), Graspirea/brudespirea (PH).

I tillegg ble det observert en god del platanlgnn (SE-Sveert hgy risiko) i omradet, men disse
ble ikke registrert/kartfestet. I vestre del av planomradet ble det registrert noen fa
forekomster med fremmede arter pa befaring 26. september 2023. Dette var artene
sprikemispel (SE-Svaert hgy risiko), buskmure (PH-Potensielt hgy risiko), kranstopp (PH-
Potensielt hgy risiko), kiempeedelgran (PH-Potensielt hgy risiko) og plantanlgnn (SE-Sveert
hgy risiko). Ifglge naturbase (Miljgdirektoratet, Naturbase kart, 2019), er det ogsa funnet
mongolspringfrg (2018) og spansk kjgrvel (2021) innenfor planomrddet, og
kjempebjgrnekjeks (2018) like ved plangrensen i nord, alle disse i kategorien SE-Svaert hgy
risiko pd fremmedartslisten fra 2023. Figuren under viser registrerte verdifulle traer og
fremmedarter i og naer planomradet.

%*
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1 " Verdifull tragr- Redlistede treer — il
:*.. planomradet gst planomradet . i
¢ L 4 el 1100
. y . vest, nordre del-- e

%,
b
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‘Redlistede traer
~ —planomradet
vest, midtre del

€
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‘.

Radlistede traer
— planomradet |
vest, sgndre del |

Figur 3-10. Registrerte verdifulle treer, dod ved, hule og fremmedarter. Kilde: Multiconsult
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Naturressurser

I NIBIOs markslagskart (AR5) er eksisterende skog i planomradet registrert med seers hay
bonitet (grenn farge i figuren nedenfor). Boniteten er et mal for skogens evne til & produsere
trevirke, og med kategorisering saers hgy er forventet produksjonsevne for bartrevirke starre
enn 0,5 m3 pr. daa og ar. Kartleggingen til NIBIO gjares pa overordnet analyseniva, og ma
derfor ses i sammenheng med befaring og neermere vurdering pa stedet. Skogsarealene
innenfor planomradet er befart av biologer i forbindelse med naturmangfoldkartleggingen.

m Skog, s&rs hog bonitet

m Skog, hag bonitet

1 Skog, middels bonitet
Skog, lav bonitet
Uproduktiv skog

Figur 3-11 Registrert bonitet i NIBIOs markslagskart. NIBIO kilden

Ifalge NIBIOs markslagskart (AR5) er det to teiger med fulldyrka mark innenfor planomradet
(mark gul farge i figuren nedenfor). For & fa en naermere forstaelse av jordkvalitetene og
bruksverdi til landbruksformal er det gjort en landbruksfaglig vurdering (10224866-RIM-NOT-
003). Vurderingen konkluderer med anbefaling om at jordressursene bgr utnyttes pa
alternative mater innenfor planomradet. Teigene med fulldyrka mark har god jordkvalitet,
men har veert ute av drift i over 50 ar og ligger i et boligomrade. Dette gjgr det utfordrende a
gjenoppta kommersiell landbruksdrift pa grunn av begrensninger i tilgang og sikkerhet.
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Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord

Innmarksbeite

Figur 3-12 Registrert jordbruksareal i NIBIOs mérks/agskart. NIBIO kilden

3.1.10 Geologisk mangfold

Ifalge NGU sitt berggrunnskart bestar berggrunnen i planomradet av omdannede bergarter i
form av amfibol-granatglimmerskifer, stedvis med lag av amfibolitt, grannstein og kiselstein
og ganger av trondhjemitt. Planomradet ligger i et omrade med mer enn 50 % bart fiell i
boreonemoral sone.

Kartleggingsomradet faller ikke innenfor NVEs aktsomhetskart for skred.

| forbindelse med reguleringsplanarbeidet har Multiconsult utfart en skredfarevurdering.
Skredfaren er vurdert iht. Plan- og bygningsloven og TEK17 § 7.3. Planlagte tiltak vurderes a
innga i sikkerhetsklasse S2 iht. TEK 17, og arlig nominell sannsynlighet for skred ma derfor
veere mindre enn 1/1000. Konklusjonen er at det kan forekomme steinsprang i en liten del
av kartleggingsomradet. Det er utarbeidet faresoner med arlig nominell sannsynlighet >1/100
0g >1/1000. Skredfarevurderingen konkluderer med at sa lenge planlagte tiltak etableres
utenfor faresonene vurderes krav til sikkerhet mot skred & vaere ivaretatt, og det er ikke
behov for & gjgre avbgtende tiltak. Den samlede nominelle arlige sannsynligheten for skred
vurderes ikke & veere starre enn faresonene tilsier. Vi vurderer at kravet til sikkerhet mot
skred i TEK17 § 7.3 er oppfylt for planlagte boliger sa lenge disse etableres utenfor
faresonene. Dersom det skal etableres tiltak i faresonene, som krever en hgyere grad av
sikkerhet, ma det utfares sikringstiltak mot steinsprang, for eksempel i form av bolting.
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Tegnforklaring
[ Kartleggingsomride
Faresone skred
>1/100
>1/1000
Dimensjonerende skredtype
B Steinsprang/-skred

Multiconsult

Kartverket, Geovekst, kommuner og OSM - Geodata AS

0 20 40 80m
S S T Y T T T |

3-13. Faresonekart. NB, faresone med sannsynlighet >1/1000 har samme utstrekning som,
og ligger under, faresone med sannsynlighet 1/100 og er derfor ikke synlig i figuren.
Skredfarekartlegging, Multiconsult, 2022.

3.1.11 Rekreasjon og friluftslivsomrader

| sardelen av planomradet er det registrert et sveert viktig friluftsomrade; Myravatnet og
Rambjgra. Friluftslivomradet omfatter Myravatnet i sgr, og strekker seg opp langs
Kattuglebrotet gst for planomradet. Man har ellers omradet rundt Fantoft stavkirke og
grentarealet ned mot Myravatnet. Mot Tveiterasskiftet gar det en snarveg via Statped. Her
finner man bussholdeplass, treningssenter og Kiwi. Treningssenteret tilbyr basseng, squash
og tennis i tillegg til mer standardisert utvalg. For mer uorganisert aktivitet er Paradis skole
og Paradisbanen viktige mgteplasser for barn og unge.
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. Swaert Viktig Friluftslivsomrade
I viktig Friluftslivsomrade

\:‘ Registrert Friluftslivsomrade
\:I lkke Verdisatt Friluftslivsomrade
Figur 3-14: Friluftsomrader i plan- og neeromradet (Bergenkart.no, Multiconsult).

Planomradets neerhet til ulike landskapsrom med varierte kvaliteter er med pa & romme et
vidt spekter av aktiviteter. Neeromradet tilgjengeliggjer aktiviteter som bading og vassing med
de minste barna ved steinbrygga, utflukt med barnehagen og skoler til det granne neset med
slengdissa og eventyrskogen, beerplukking, daglige jogge- og trilleturer, til de stille gyeblikk
med en bok langs vannet. Alle disse aktivitetene spilles ut gjennom aret, i og ved Eikelunden.

elette med sikt ™
nom grontdraget
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4 Beskrivelse av planforslagets innhold og virkninger

Planen legger til rette for riving av eksisterende boliger og bygging av totalt 30 nye
boenheter. Ny bebyggelse plasseres i hovedsak pa eksisterende bebygd areal med hensyn
til vegetasjon og eiketraer. Byggegropen til de vestlige tomannsboligene beholdes for a
unnga graving neer trergtter.

Hovedfokus er & bevare omradets gregnne preg og tilknytning til Myravatnet. Bekkelgp som i
dag ligger i rar apnes, og et grant felt etableres midt i planomradet fra nord til sgr. Dette
ivaretar gkologisk korridor og naturmangfold. Bebyggelsen konsentreres vest og gst i
planomradet (felt BF1-3 og BB). Landskapsvernomradet sar i planomradet sikres, og ingen
tiltak planlegges her, bortsett fra ivaretakelse av eksisterende pumpehus og tilkomstvei.

Eikelund tilbyr et variert utvalg av romslige boliger, perfekt for familier som trenger god plass.
Nzeromradet preges av eneboliger, men prosjektet tilfgrer en variasjon med frittliggende
eneboliger, tomannsboliger og rekkehus. Det legges til rette for store boenheter i
planforslaget, med intensjon om at de minste boligene skal vaere pa over 150 m? BRA per
enhet, og er fordelt over flere etasjer. Planomradet ligger i et rolig og barnevennlig omrade,
med neerhet til badeplass, friluftsomrader, lekeplasser og idrettsplasser. Bergen har et stort
behov for slike familieboliger (KPA18), og Eikelund tilbyr en unik kombinasjon av starre
boliger, et trygt og hyggelig nabolag, og et rikt utvalg av fritidsaktiviteter i nseromradet.

: jﬁkh

Figur 4-1: Planforslaget per for et grent drag med bekkedpning og familiebli.
Kime Arkitektur og Landskap AS

Utformingen av boligene er ngye gjennomtenkt med fokus pa et dempet formsprak med
mange vinduer og godt lysinnslipp. Fasadene er dpne og inviterende mot gaten.

Bebyggelsen kobler seg mot tunet med inngangspartier og forhager. Dette skaper et trygt og
hyggelig omrade for beboerne. Infrastrukturen i planomradet vil prioritere myke trafikanter
med en utforming som legger til rette for gdende og syklende. Som en del av planforslaget vil
Sandbrekkevegen nordvest for StatPed gjennomga en vesentlig forbedring, med en ny gang-
og sykkelvei som vil bli anlagt pa gstsiden av vegen. Dette gir gkt trafikksikkerhet for myke
trafikanter.
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4.1 Planlagt arealbruk

Hovedformalene i planen er frittiggende smahusbebyggelse og rekkehus,
uteoppholdsarealer og naturomrade med tilhgrende veisystem. Planen tar ogsa med seg en
del av Sandbrekkevegen for a sikre areal til gang- og sykkelveg langs denne.
Landskapsvernomradet mot Myravatnet bandlegges med hensynsynssone bandlegging etter
lov om naturvern.

Eksisterende eiketreer, gvrig vegetasjon, bekkelgp og landskapsvernomrade i sgr har veert
fgrende for plassering av planlagt bebyggelse. Bebyggelsen er i Igpet av planarbeidet blitt
redusert med hensyn til & fa til et bredt grant belte midt i planomradet fra nord og ned til
Myravatnet i sgr. Den gkologiske korridoren og naturmangfold vil dermed ivaretas i
plangrepet, samtidig som det tilrettelegges for felles uteoppholdsareal for beboere,
besgkende og turgaere i omradet.

4.1.1 Arealformd/

Bolighebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse (BF1)

Planen tillater etablering av tomannsboliger innenfor feltet, med totalt maksimalt 10
boenheter. For & bevare eiketraerratter skal boligene bygges pa eksisterende byggegrop.
Hver boenhet skal ha integrert carport og hage.

Bolighebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse (BF2)

Planen tillater etablering av maksimalt 4 frittliggende eneboliger innenfor feltet. Pa nordsiden
av felt BF2 er det ikke tillatt & etablere gjerder eller lignende hindringer utenfor
byggegrensen. Dette er for & sikre et apent omrade for dyrepassasje i den
sammenhengende grgntkorridoren. Hver bolig skal ha sin egen hage.

Bolighebyggelse — frittiggende smahusbebyggelse (BE3)
Planen legger til rette for etablering av maksimalt 4 frittliggende eneboliger innenfor felt BF3.
Den enkelte eneboligen skal ha egen carport og hage.

Bolighebyggelse — blokkbebyggelse (BB)
Innenfor felt BB skal det etableres rekkehus med maksimalt 12 boenheter. Boenhetene har
parkering i felles p-kjeller og utendars langs vei, og egne hager pa fremsiden av boligrekken.

Renovasjonsanleqq (f RA)
Innenfor feltet skal det etableres renovasjonslgsning i form av nedgravde bunntagmte
containere. Feltet er felles for alle boligene innenfor planomradet (BF1-3 og BB).

Uteoppholdsareal (f UTE1-2)

Uteoppholdsarealene i planomradet er felles for alle boligene i feltene BF1-3 og BB. De skall
veere grgnne og parkmessige, med gangveier, sittegrupper, beplantning og lekearealer.
Busker, treer og annen vegetasjon skal gi variasjon i oppholdssoner og skjul for dyreliv. Bekk
for overvannshandtering skal gi bade estetikk og muligheter for lek. | feltene f UTE1 og

f UTE2 kan det etableres grillhytter, gapahuker og lignende sma bygg. | norddelen av felt

f UTEL1 skal det tilrettelegges et omrade med gresslette for ballspill og annen lek.

Veqg (f V1-6,0 V7)

Felt f_V1-2 er utbedret felles veg til felt BF1-3 og BB.

Felt f_V3 er eksisterende felles veg Myravegen.

Felt f_V4 er ny felles veg som kobler seg pa eksisterende driftveg til kommunalt pumpehus i
f GN2. Vegen skal opparbeides med grus eller annet permeabelt dekke og terrengtilpasses.
Felt f_V5 er eksisterende felles veg fra o_KV til gnr. 9 bnr. 3 og felt BF1-3 og BB.

Felt f_V6 er utbedret felles veg til eksisterende parkeringsplass i f_PP3.

Felt o_V7 er utbedret offentlig veg Nattlandsbotn.

Kigreveq (o_KV1)
Offentlig kjgreveg Kv 32890 Sandbrekkevegen.
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Fortau (0 FO1-2)
Felt o_FOL1 er eksisterende offentlig fortau langs o_KV, og felt o_FO2 er nytt offentlig fortau
langs 0_KV.

Gang-/ sykkelveg (o GS1-2)
Felt o_GS1-2 er ny offentlig gang- og sykkelveg langs oKV Sandbrekkevegen.

Annen veggrunn — grgntareal (o AVG1-13)

Veggrunn som i hovedsak skal veere grgntareal, enten i form av eksisterende vegetasjon
som er tatt vare p4, eller i form av ny opparbeiding og beplantning. For mindre omrader som
har en teknisk funksjon, kan hardt dekke med hgy kvalitet benyttes. Innenfor formalet kan det
etableres fyllinger, skjeeringer, rekkverk, gjerder, murer, stgyskjermer og andre ngdvendige
installasjoner. Innenfor f_AVG1 skal det etableres beplantning som skaper et visuelt skille
mellom turveg TV og felt BF2. | felt o_ AVG11 skal eksisterende natursteinsmur bevares i sa
stor grad som mulig og gjenoppbygges dersom muren ikke kan bevares.

Annen veggrunn — tekniske anlegq (o _AVT1-3)

Veggrunn som er ngdvendig for & ivareta vegens funksjon samt tekniske anlegg og adkomst
til disse. Innenfor formalet kan det etableres fyllinger, skjeeringer, rekkverk, gjerder, murer,
stagyskjermer og andre ngdvendige installasjoner.

Parkeringsplasser (f PP1-3)
Felt f PP1-2 er felles parkeringsplasser for felt BF1-3 og BB. Felt f PP3 er eksisterende
parkeringsplass tilknyttet eiendom gnr. 9 bnr. 3.

Naturomrade (felt f GN1-2 og GN3)

| felt f_GN1-2 og GN3 skal eksisterende naturmangfold ivaretas og treer og annen vegetasjon
bevares. Det tillates mindre skjgtselstiltak for a styrke naturlige gkosystemer. Omradene skall
veere tilgjengelig for allmennheten. | f_GN1 er det apnet for enkel, naturvennlig tilrettelegging
for opplevelse, lek, aktivitet og rekreasjon. | f GN2 kan kommunalt pumpehus og driftsvei
opprettholdes og vedlikeholdes. Store deler av f_GN2 er eksisterende
landskapsvernomrade. Gjennom felt f GN2 tillates det etablert en bekk for
overvannshandtering, jf. bestemmelsesomrade #3.

Turveq (f TV

Felt f_TV skal etableres som ny turveg som forbinder f_V1 Sandbrekkevegen med f_V3
Myravegen. Turvegen skal veere tilgjengelig for allmenheten, opparbeides med gruset eller
annet permeabelt dekke, og ha en minimumsbredde pa 1,8 m. Plasseringen av turvegen
tillates forskjgvet med inntil 1 meter.
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Tabell 2: Arealformd/

812-5. Nr. 1 — Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1112 - Boligbebyggelse- frittliggende smahusbebyggelse (BF)

BF1 4003
BF2 1503
BF3 1457
Sum BF 6964
1113 - Bolighebyggelse- blokkbebyggelse (BB)

BB 2734
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting (T)

oTl 426
0. T2 191
1550 — Renovasjonsanlegg (f_RA)

f-RA 220
1600 — Uteoppholdsareal

f UTE1 3864
f-UTE2 2337
Sum areal denne kategori: 16737

812-5. Nr. 2 — Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2010 — Veg (V)

f_V1 1129
f_Vv2 916
f v3 416
f_Vv4 121
f V5 441
f_V6 72
o_V7 151
2011 — Kjgreveg (0_KV)

o KV 1180
2012 - Fortau (o_FO)

o_FO1 350
o_FO2 42
2015 - Gang-/sykkelveg (GS)

o_GS1-2 472
2016 — Gangveg/gangareal/gagate (f_GG)

f_GG 32
2018 — Annen veggrunn — tekniske anlegg (o_AVT)

o_AVT1 294
0_AVT2 110
0_AVT3 14
2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG)

Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG1) 234
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG2) 133
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Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG3) 208
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG4) 143
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG5) 42
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVGS6) 118
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG7) 24
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVGS8) 258
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG9) 18
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG10) 68
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG11) 58
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG12) 15
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG13) 373
2082 — Parkeringsplasser (f_PP1)

f PP1 135

f PP2 52
f_PP3 456
Sum areal denne kategori: 8072
§ 12-5. Nr. 3 = Grgnnstruktur

3020 — Naturomrade (f_GN)

f_GN1 4232
f GN2 10232
f_ GN3 175
3031 — Turveg (f_TV)

f TV 156
Sum denne arealkategorien 14795
Totalt alle kategorier: 39604
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4.2 Plassering og utforming

Planforslaget har fokus pa bomiljg med blagranne kvaliteter, skansomme terrenginngrep,
barnevennlige og trafikksikre uteomrader og ivaretakelse av verdifull natur og hydrologi. Det
er gnskelig & bevare planomradets stedsidentitet og fortette Eikelund med
smahusbebyggelse, samtidig som koblinger til neermilja, snarveier og turveinett ivaretas. Det
er lagt til grunn to hovedprinsipper for utforming av planforslaget:
e Etablering av en akse med blagrenne kvaliteter som ivaretar gkologisk korridor og
mangfold pa langs i planomradet.
e Etablere infrastruktur og bebyggelse over eksisterende bygde flater for & minimere
tiltak i det granne omradet, og hensynta verdifull vegetasjon som eiketrzer.

Gjenbruk av bygde flater i fremtidig situasjon for infrastruktur og bebyggelse

Det er et hierarki av veier pa tomten der de asfalterte veiene beholdes i sterst mulig grad for
a minimere terrenginngrep. Det vil veere et tydelig skille mellom veier for biler og gangveier
for myke trafikanter. Bla linjer under viser bade bilvei, tilkomstvei til pumpehus og turvei.
Harde flater avsatt til vei og turvei i fremtidig situasjon vil reduseres med 1559 m?
sammenlignet med dagens situasjon.

Bebyggelsen er i stagrst mulig grad plassert over eksisterende bygde flater og er tilpasset
terrenget slik at den reflekterer underliggende topografi. Malet er & minimere terrenginngrep
0g masseutskifting, og bevare mest mulig av eksisterende landskap. Det er planlagt
eneboliger, tomannsboliger og rekkehus som omkranser parken og henvender seg mot
denne. Boligene vil veere en viderefgring fra omkringliggende smahusbebyggelse.
Bebyggelsen vil effektiviseres i fremtidig situasjon, og fotavtrykket til bebyggelse (takflater) vil
gke med 994m? sammenlignet med eksisterende situasjon.

a

&

AW

Eksisterende situasjon Ny situasjon

Vei/grusbane = 4917m2 Vei= 3358m2
Takflater= 2168m2 Takflater= 3162m2
7058m2 6520m2

Figur 4-3. Illustrasjon som viser eksisterende- og fremtidig fotavtrykk av vei og bebyggelse.
Kime landskap og arkitekter AS

Side 27 av 69



Sikring av en sammenhengende grgntkorridor gjennom planomradet

Den store grgnne lungen som krysser planomradet fra nord-sgr blir forsterket av en
sammenhengende felles park, som strekker seg gjennom prosjektet og ned til Myravatnet.
En del av dette hovedgrepet er & apne opp eksisterende bekkelgp gjennom tomten og bruke
denne som et blatt element, samtidig som det blir lagt til rette for flomvei.

Eksisterende situasjon

ST
T
&

Figur 4-4: lllustrasjon som viser sikret grannstruktur i eksisterende og fremtidig situasjon.
Kime landskap og arkitekter AS
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Tomannsboliger i BF1
Boligrekken i felt BF1 skal bygge pa eksisterende byggegrop og transformerer
tomannsboligene med et moderne uttrykk.

Ved a benytte eksisterende byggegrop vil inngrep i terrenget minimeres og det unngas skade
pa de store eiketraerne i omradet. Nar bygningene etableres vil da enten eksisterende
grunnmur beholdes, eller ny/utbedret grunnmur bygges pa samme sted i byggegropen, slik
at inngrep ikke gar lenger ut i hagearealene enn i dag.

Eiketraerne er sikret bevart med punktsymbol i plankartet, i tillegg til hensynssone naturmiljg
som sikrer at det ikke gjgres tiltak som skader rotsone og krone til eiketreerne.
Hensynssonen er lagt pa et minimum 5 m fra stammene og inntil de eksisterende
grunnmurene.

Tomannsboligene far god starrelse med 3 etasjer. Kjelleretasjen er delvis inntrukket i
terrenget, og tilpasset omgivelsene. Hver boenhet er tiltenkt & kunne ha starrelse pa over
250 m? BRA, i tillegg til egen carport, hage og direkte tilgang til gaten. Pulttak med laveste
takhgyde mot gateplan demper byggets visuelle volum.

Inngangspartiene vender direkte mot gaten, og hver tomannsbolig er adskilt med hage. Dette
skaper god kommunikasjon med omgivelsene og et tydelig skille mellom veien og private
innganger. Store vindusflater mot gatetunet gir godt lysinnslipp og bidrar til et levende
bomiljg

4-5: lllustrasjonen viser tomannsbdligene til venstre fo
AS

r veien. K Iandap o kiter
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Eneboliger i BF2

Feltet BF2 tillater bygging av fire frittliggende eneboliger. Boligene skal vaere romslige og er
tiltenkt & en starrelse pa ca.180-250 m? BRA per enhet. Boligene henvender seg mot
planomradets blagrenne kvaliteter og uteoppholdsareal i midten av planomradet, med store
vindusflater og direkte utgang til private hager og gateplan. Plassering og utforming gir rom
for hager, vegetasjon og et grgnt preg.

Pa nordsiden av feltet BF2 er det ikke tillatt & etablere gjerder eller lignende hindringer
utenfor byggegrensen. Dette sikrer et 4pent omrade for dyrepassasje i den
sammenhengende grentkorridoren. Parkering for boligene foregar pa en felles
parkeringsplass i felt f_PP2.

A samle inngangene til de fire eneboligene i et felles tun vil skape et sosialt, levende og trygt
bomiljg. Dette kan veere en naturlig mgteplass for beboerne, som kan styrke naboskaps-
falelse. Et felles tun kan ogsa veaere en trygg ramme for barna i nabolaget. De kan leke fritt
uten a bekymre seg for trafikk, og beboerne kan ha et godt aye med dem fra sine boliger.
Beboerne kan skape et hyggelig og grent omrade sammen, som kan gke trivselen i
nabolaget.

4-6: lllustrasjonen viser de fire eneboligene i felt BF_2. Kime landskap og arkitekter AS
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Eneboliger i BF3

Pa toppen av planomradet i gst planlegges det fire eneboliger. De vil i hovedsak bli bygget
over fotavtrykket til eksisterende rekkehus, noe som utnytter et etablert omrade pa en
effektiv méate. Boligene og de vestvendte hagene vil f& optimale utsikts- og solforhold.

Eneboligene vil bli bygget med en starrelse som er ideell for barnefamilier. De tilbyr god
plass og fleksible lgsninger for a tilpasse seg ulike behov. Hver enebolig har flere soverom,
egen carport, bodareal og en privat hage. Beliggenheten i enden av en blindvei gir trygge
omgivelser for barn a leke, og de felles uteoppholdsarealene rundt bekken ligger i kort og
oversiktlig avstand. Store vinduer mot bade vest og @st gir maksimalt lysinnslipp og bidrar til
et luftig og lyst preg i boligene. Arkitektoniske Igsninger er ngye vurdert, og pulttak som faller
ned mot midten av planomradet og mot tilliggende eneboliger i gst integrerer byggene i
terrenget pa en god mate.

4-8: De fir inene é den ﬂstlie hgyden vist fra sgrvest. Kie Arkitektur og Landskap AS
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Rekkehus i BB

| feltet reguleres det for 12 boenheter, oppdelt i tre rekker. Parkeringsplasser er tilgjengelige i
en felles parkeringskjeller og pa et eget omrade langs veien. Boligene har inngangspartier
bade mot vest (ut mot vei) og mot gst (hager og felles uteoppholdsarealer). De har ogsa et
variert privat uteareal, bestaende av private hager og inntrukne balkonger med god stgrrelse.
Store vindusflater er strategisk plassert for & skape en god romfglelse i boligene, og
utformingen gir rom for stor fleksibilitet. Innganger bade mot gate og felles uteareal vil bidra
til et sosialt, levende og trygt bomilja.

4-9: Rekkehusenes tforming ertilpasset neerliggende bebyggelse d:q landskap. Kime
Arkitektur og Landskap AS

4.2.1 Byggehoyder, byggegrenser, utforming og grad av utnytting

Byggehgyder

Regulerte byggehgyder (topp m@ne) er angitt som maksimal kotehgyde (k+) i plankartet.
Mindre takoppstikk som piper, kanalsjakter/lufting og ventilasjonslgsninger kan tillates ut over
angitt byggehgyde, men kan maksimalt overstige denne med 0,5 meter.

Byggehgyde i BF1 er satt fra maks k+49,5 til maks k+57. Dette skal sikre bygninger pa 3
etasjer.
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4-10: Snitt Ff viser hvordan tomannsboligene i BF1 er plassert gst for veien. Bla stiplet linje
viser eksisterende bygg. Kime Arkitektur og Landskap AS

Oppriss Cc

4-11: Snitt Cc viser hvordan tomannsboligene i BF1 er plassert i terrenget (sett fra vest).
Kime Arkitektur og Landskap AS

Felt BF2 har maksimal byggehgyde fra k+44 til k+46,5, og tilrettelegger for eneboliger med
2,5 etasjer.

xE

e

9.0 @

4-12: Snitt Ff viser hvordan eneboligene henvender seg mot uteoppholdsarealene. Bla stiplet
linje viser eksisterende bygg. Kime Arkitektur og Landskap AS

Felt BF3 har maksimal byggehgyde fra k+49,5 til k+51, og tilrettelegger for 2,5 etasjer.

LSMI,_[T 1 _-j:.llmhl-’ .

Figur 4-13: Snitt Dd. BF3 sett fra gst. Kime Arkitektur og Landskap AS
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Apne bekk

[ Eksisterende byag L4966
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isterende terreng
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Figur 4-14: Snitt Hh Felt B3 vist til hagre, sett fra sar. Bla stiplet linje viser eksisterende bygg.
Kime Arkitektur og Landskap AS

Felt BB har maksimal byggehayde pa k+47,5 og tilrettelegger for boliger med 3,5 etasjer.
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4-15: Snitt Aa V|ser rekkehusene sett fra utearealene rundt bekken. BI& stlplet linje viser

eksisterende bygg. Kime Arkitektur og Landskap AS

Byggegrenser
Bebyggelse skal oppfares innenfor byggegrensen i plankartet. Dersom byggegrensen ikke er
synlig pa plankartet, samsvarer den med formalsgrensen.

Byggegrense mot vassdrag

Planforslaget er ikke i trad med byggegrense mot vassdrag i KPA § 6.2.2, der det fremgar at
avstanden skal vaere minimum 20 meter i gvrige omrader for bebyggelse og anlegg (Ytre
fortettingssone). Bebyggelsen er planlagt med god avstand til Myravatnet, og overholder
avstandskravet til dette vassdraget. Bekken som krysser planomradet pa langs og som i dag
ligger i rar, er planlagt apnet i fremtidig situasjon. Denne vil ligge neermere bebyggelsen enn
20 meter, og vil dermed ikke vaere i trad med avstandskravet. Begrunnelse for avviket er at
det planlegges for en ny bekk som skal integreres med uteoppholdsarealer og ny
bebyggelse, der naerheten til bekken er en viktig positiv kvalitet for omradet. Nadvendige
hayder pa bygg ift. vannstand i bekken er ivaretatt i planforslaget. | bestemmelsene er det
videre sikret at detaljutforming av bekk og tilhgrende kulverter og brokonstruksjoner skal
detaljutformes iht. flomnotat med flomberegninger som er utarbeidet til planforslaget. Dette
skal sikre at flomsituasjon ved 200-arsflom med klimapaslag handteres av bekkelgpet og
sideareal, og ikke bergrer bygninger.

Side 34 av 69



Bekken er regulert innenfor et vidt bestemmelsesomrade,

1
og endelig plassering og prosjektering av bekken er E : I “
dermed ikke fastsatt. Bredden pa bestemmelsesomradet | £ (| N
er ca. 7 meter, mens bekken i realiteten vil ha mindre o § : " N
bredde enn dette. Minste avstand mellom byggegrensen \‘, .

i BB og bestemmelsesomradet til bekken er ca. 7,61 m
pa det smaleste punktet, og ca. 8,5 meter mellom
byggegrense i den sgrlige delen av BB og
bestemmelsesomradet.
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Figur 4-17 Avstand mellom
bestemmelsesomrdde til bekk og
byggeformdl.

Figur 4-16 Bekken er apen nord for planomradet.

Bekken er lagt i rgr i planomradet, men nord for Myravegen er den apen. Her er bredden ca.
1 meter. Dersom en tar utgangspunkt i tilsvarende bekkebredde ved apning i planomradet,
vil bekken ha 3 m buffer pa hver side av den 1 m brede bekken i planomradet, og korteste
avstand fra bekken vil da veere ca. 10 meter og innenfor kravet til avstand som gjelder i
byfortettingssonen etter KPA § 6.2.2.

Utforming

Planomradet tilbyr et bredt utvalg av eneboliger, tomannsboliger og rekkehus, noe som sikrer
at boligene egner seg for ulike brukergrupper. Bygningsvalg og plassering i landskapet tar
hensyn til & bevare store deler av omradet grant og apent. Dette skaper et bomiljg med bade
variasjon og fokus pa natur og grantomrader. Alle boligene i planomradet har en lignende
stil, til tross for ulik bygningstype. Husene har pulttak som harmonerer med terrenget,
bebyggelsen rundt og planomradets uteoppholdsarealer. Takene heller ned mot
planomradets kjerne (bekken og de grgnne utearealene) for & minimere bygningenes hgyde
sett fra omrader som folk oppholder seg i.

Boligene er romslige og funksjonelle, og kan enkelt tilpasses ulike behov og
beboersammensetninger. Store vindusflater gir maksimalt lysinnslipp og liv i fasadene mot
gater og utearealer. Parkeringsareal er integrert i form av private carporter eller felles
parkeringskjeller, og kun et fatall parkeringsplasser er utendars pa bakkeniva.

Utformingen av boligene er variert, med ulik takretning, inntrukne balkonger og variasjon i
byggehgyder for & unnga et homogent preg. Utbyggingen falger Byarkitektens arkitektur- og
byformingstrategi, Arkitektur+, med fokus pa estetikk og arkitektur. Ny bebyggelse og anlegg
skal ha hgy arkitektonisk kvalitet og tilpasses eksisterende omgivelser. Alle nye boliger skal
ha god kontakt med uteomradene og utformes for a tilgjengeliggjare disse, for eksempel ved
a ha vinduer vinklet mot treer, felles uteoppholdsareal eller mot Myravatnet.
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Bestemmelsene sikrer at fasader pa ny bebyggelse skal utformes i tre og tegl med en
nedtonet fargepalett for & skape harmoni med omgivelsene. Ny bebyggelse skal ha pulttak
eller skratak med minimum 15 graders vinkel.

Grad av utnytting

Maksimal tillatt utnyttelsesgrad (BRA m?) er angitt i plankartet. Bruksareal til
parkeringsgarasije for bil, sykkelparkering og boder i kjeller under bakken
(bestemmelsesomrade #2) er medregnet i dette tallet. En buffer pa 5% er lagt til i plankartet
for BRA-tall fra skisseprosjektet. Areal- og kvalitetskrav til uteoppholdsareal har prioritet over
maksimalt tillatt utnyttelsesgrad.

Beregning av utnyttingsgrad i % BRA gar frem av tabellen under:

Tabell 3: Tabell over utnyttelsesgrad i % BRA

Feltnavn Feltstagrrelse  m2-BRA Regulert %-BRA i
plankart

BF1 4003 3140 78 %
BF2 1503 1010 67 %
BF3 1457 1147 79 %
BB 2734 3195 117 %
1: BF1-3 + BB 9698 8492 88 %
2: BF1-3,BB og f_UTE1-2 15900 8492 53 %
3: BF1-3, BB, f_RA, 19388 8492 44 %

f UTE1-2,f V1,f V2,

f V4, f AVG1-5, f PP1-2
ogf TV

Totalt 39604 8492 21 %

Utnyttelsesgraden i planomradet er fremstilt med tre ulike utregninger:

1. Kun boligfeltene (BF1-3 og BB)
Utnyttelsesgraden for felt BF1-3 og BB er satt til 88 %-BRA. Bebyggelsesfeltene
utgjar et samlet areal pa 9698 m?, noe som gir falgende regnestykke: 8492/9698*100
= 88%.

2. Boligfeltene med uteoppholdsareal (BF1-3, BB, f_UTE1-2)
For byggeomradet blir utnyttelsesgraden 53%-BRA, dette regnestykket inkluderer
ikke arealet til naturomradene f GN1-2 og veiarealet vest for utbyggingsomradet
(Sandbrekkevegen samt avkjagrsel).

3. Byggeomrade, med unntak av naturomradene f_GN1-2 og veiarealet vest for
utbyggingsomradet (Sandbrekkevegen samt avkjgrsel), samt f V3.
For byggeomradet blir utnyttelsesgraden 44%-BRA, dette regnestykket inkluderer
ikke arealet til naturomradene f_ GN1-2 og veiarealet vest for utbyggingsomradet
(Sandbrekkevegen samt avkjarsel).

Totalt %-BRA for hele planomradet er 21 % (8492/39604*100=21%).

Det fremgar av §26.4.5. i KPA18 at grad av utnytting for ytre fortettingssone 3 skal tilpasses
omgivelsene, og skal veere mellom 30 % og 120 % BRA. Planforslagets utnyttelsesgrad er
innenfor kravet.
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4.2.2 Arkitektur, byform og estetikk

Planomradet tar utgangspunkt i Bergen kommunes arkitekturstrategi, Arkitektur+. Malet er &
skape et omrdde med en helhetlig og estetisk tiltalende utforming, med fokus pa samspill
mellom bebyggelse og natur, inkludering og tilgjengelighet, gode energilgsninger, bevaring
av grgnnstrukturnett, gode forbindelser, begrenset biltrafikk, trygge oppvekstmiljg og
bzerekraftig utvikling.

Planforslaget legger til rette for et grgntdrag gjennom hele omrédet, tursti, gang- og
sykkelvei i Sandbrekkevegen, og begrenser biltrafikk og kjgring ved a legge avkjgrsler til
felles parkeringskjeller og renovasjonsomradet tidlig i Sandbrekkevegen. Bebyggelsen og
infrastrukturen er i hovedsak plassert over allerede utbygde flater for @ redusere
terrenginngrep og fremme bzerekraft. Arkitekturen, plasseringen av bebyggelsen og
utformingen av uteoppholdsarealene skal tilrettelegge for trygge oppvekstmiljg med gode
bokvaliteter, og er dermed spesielt tilrettelagt for barn, unge og familier.

Bestemmelsene i planforslaget sikrer at Arkitektur+ skal vaere fgrende for videre utforming
av bebyggelse og byrom. Formingsveilederen er fgrende for arkitektur- og utforming av
bebyggelsen med prinsipper som skal fglges. Illustrasjonsplanen skal vaere retningsgivende,
Gjenbruk av materialer fra eksisterende bebyggelse skal vurderes, og naturmaterialer som
tre og stein skal benyttes i uteoppholdsarealer.

Ny bebyggelse og anlegg skal utformes med hgy arkitektonisk kvalitet, tilpasset omgivelsene,
og skal ha god kontakt med uteomrddene. Fasader skal utformes i tre og tegl med en
nedtonet fargepalett, og pulttak eller skratak med minimum 15 graders vinkel skal benyttes.
Bebyggelsen, uteoppholdsarealene og infrastrukturen i planomradet vil i fremtidig situasjon
vaere mer helhetlig utformet og imgtekomme Bergen kommunes arkitekturstrategi
Arkitektur+ i stgrre grad enn hva bebyggelsen i eksisterende situasjon gjgr.

4.3 Bolig og bokvalitet

Planforslaget for Eikelund legger til rette for store boenheter. Dette gir god plass til
barnefamilier og andre som trenger flere soverom. Boligene ligger i naerheten av blagrgnne
kvaliteter. Alle boenheter har egne hager og inngangsparti ut mot gateplan. Neeromradet har
ogsa lekeplasser, ballbaner og turstier, noe som gjgr Eikelund attraktivt for bade
barnefamilier og andre beboere.

Planforslaget er utformet for & tilby et attraktivt bomiljg for alle. Familieboligene oppfyller
kravene i KPA18 89, med direkte inngang fra gate og gardsrom, trygge utearealer, bodareal,
parkering for sykler og barnevogner, flere soverom og et trafikksikkert naermilja.

Boligene vil ha hgy standard med gjennomtenkte Igsninger. Gode solforhold er sikret for
bade boenheter og uteoppholdsareal. Store felles og private uteoppholdsarealer vil vaere en
positiv kvalitet i bomiljget. Inngangspartiene henvender seg mot gateplanet og danner
grunnlag for et godt nabolag.
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4.4 Uteoppholdsareal

4.4.1 Privat og felles uteoppholdsareal

| samsvar med ytre fortettingssone i gjeldende KPA2018 stiller planforslaget krav om at det
skal etableres minimum 75 m? uteoppholdsareal per boenhet, der maksimalt 40 % kan
etableres pa tak/altan. Minimum 40 % skal utformes som felles uteoppholdsareal. Alle
boenheter skal ha noe privat uteoppholdsareal, der arealet skal ligge i direkte tilknytning til
boligen.

For 30 boenheter gir mengdekravet i KPA2018 krav om minimum 2250 m? uteoppholdsareal
(30x75m?). Kravet er oppfylt i planforslaget med 3400 m? felles uteareal, samt 2090 m? privat
uteoppholdsareal pa terreng og ca. 280 m? privat uteoppholdsareal pa balkonger og
terrasser.

e

Figur 4-18. MUA -plan. Felles uteoppholdsarealer ihht. MUA-krav er vist i radt.
Private uteoppholdsarealer ihht. MUA-krav er vist i bldtt. Kime Arkitektur og Landskap AS
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Sol pa uteareal

| KPA2018 er det krav om at minst halve utearealet pa bakkeplan skal ha sol minst 4 timer
ved varjevndagn. For planen vil dette kravet utgjare minimum 675 m?solbelagt areal (1350
m?/ 2). Regnestykket bak er at kravet til totalt uteoppholdsareal pa bakkeplan er minimum
1350 m? (2250 m?totalt uteoppholdsareal - 900 m? pa tak/altan), og at solbelagt areal skal
minimum utgjare halvparten av arealet (1350 m% 2= 675 m?).

Minstekravet til solbelagt areal overoppfylles i planen med gjennomsnittlig 2 720 m? solbelagt
felles uteareal pa bakkeplan. | tillegg er det 2096 m? solrike private hager/uteareal pa
bakkeplan. Solstudien viser at kravet til solbelagt areal pa bakkeplan innfris med god margin.

>
f

259

e A
| H_L' o '}l i
. AR

TH

{\ﬁ =l

21mars kl1200

21mars k11400 : 21mars k11500

Utregning av
gjennomsnittlig solbelagt
areal som kan oppnas i
prosjektet:

3374,7 + 3354,6 + 3078,6 +
2523,9 + 1271,7m? /5 =
2720,7= 2720 m?

21mars ki1600

Figur 4-19. MUA solstudie. Kime Arkitektur og Landskap AS
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Plassering og utforming av uteoppholdsarealene

For omradet lgses felles uteoppholdsarealer i de store gregnne feltene f UTE1 og f UTE2, og
private uteoppholdsarealer i byggeformalene BB og BF1-3. Til uteoppholdsarealene er det
stilt krav om helning, skjerming, sol pa halve arealet i 4 timer ved varjevndagn,
hensiktsmessig utforming og god og varig kvalitet. Dette er kvalitetskrav som er viderefart fra
kommuneplanens arealdel (KPA 2018).

For a sikre kvaliteter i de felles uteoppholdsarealene er det i bestemmelsene satt krav om at
arealene f_UTEL-2 skal gis en grgnn og parkmessig opparbeiding. P& arealene skal det
etableres gangveger, sittegrupper og beplantning samt gjgres ngdvendige tiltak og
terrengbehandling, slik at omradene fremstar som tiltalende oppholdssteder. Gjennom
omradene skal det etableres en bekk for overvannshandtering. Det er prioritert at bekken
skal gis mer plass og variasjon i f UTE1-2, slik at den utformes som en del av
uteoppholdsarealene og tilrettelegges for opphold, opplevelse og lek. Her kan det for
eksempel etableres hoppesteiner og lages slake, grunne arealer tilrettelagt for vassing og
vannlek.

Det skal benyttes busker, traer og annen vegetasjon for & gi variasjon i oppholdssoner og
skjul med hensyn til dyreliv. Det skal tilrettelegges for lek og plantes frukt-/bserbusker og -
treer i omradene. Det skal benyttes naturmaterialer som tre og stein. Det tillates ikke bruk av
gummi i fallunderlag. | hvert av feltene f UTE1 og f UTE2 er det tillatt & etablere grillhytte,
gapahuk eller lignede sma bygg pa inntil 15 m?. Dette skal sikre at det kan etableres et
overbygg som kan benyttes av besgkende, for eksempel barnehager pa tur og at det kan
etableres et lite fellesbygg for beboerne i omradet, dersom de gnsker det.

I norddelen av felt f UTE1 skal det tilrettelegges et omrade med gresslette for ballspill og
annen lek/opphold. Dette skal gjares for & viderefgre bruk som i dag er registrert pa
grusbane i omradet.

Gjennom deler av f_UTEL1 skal det etableres VA-trase (rgr) under bakken. Det tillates ikke
etablering av treer med store rotsystem, murer eller lignende byggverk i en avstand neermere
enn 4 m fra VA-rgrene.

4.4.2 Andre uteoppholdsareal

Planomradet har en betydelig andel granne arealer, utover det som er definert som
uteoppholdsareal. | den s@rlige delen av omradet er det regulert et naturomrade, f GN2, som
er et landskapsvernomrade. Dette omradet skal holdes fritt for inngrep og bevares i sin
naturlige tilstand. Bekken som renner gjennom omradet skal utformes som en naturbekk
med minimalt terrenginngrep. Hovedintensjonen er a sikre bekkens naturlige lgp mot
Myravatnet, samtidig som det tas hensyn til & styrke og bevare naturmangfoldet. Dette
omradet vil tilby bade opplevelseskvaliteter, muligheter for rekreasjon og opphold, i tillegg il
de definerte uteoppholdsarealene.

Planen legger ogsa til rette for en ny turvei, f_TV, som forbinder Sandbrekkevegen (f_V1)
med Myravegen (f_V3). Uteoppholdsarealet f UTE1, som ligger langs turveien, kan utformes
med sittegrupper, vegetasjon og lekeapparater, noe som vil skape ytterligere
opplevelseskvaliteter langs veien.
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4.5 Universell utforming

Prinsipp om universell utforming skal legges til grunn for all planlegging og gjennomfgring av
nye tiltak iht. TEK17.

| planen legges det vekt pa universell utforming for & sikre at omradet blir tilgjengelig for alle,

uavhengig av deres funksjonsevne. Dette omfatter en utforming av uteomrader, bygninger og
infrastruktur, som tar hensyn til behovene til mennesker med funksjonsnedsettelse og behov.
Eksempelvis skal ny beplantning skje ved bruk av stedegne og pollinatorvennlige planter.

Uteoppholdsarealene vil bli utformet med tanke pa a gjare dem tilgjengelig for flest mulig, og
det legges vekt pa a skape trygge og komfortable omgivelser for myke trafikanter. Videre vil
det blir lagt vekt pa a sikre at gaende har enkel, oversiktlig og trafikksikker fremkommelighet i
planomradet. Turveg vil bli gruset for mest mulig skansom tilrettelegging i grantomrader, det
samme gjelder driftsvegen til pumpehuset. Hoveddelen av infrastrukturen i omradet vil
viderefgres i planforslaget med de stigningsforholdene som ligger til grunn.

4.6 Levekar og folkehelse

Planforslaget vil bidra til & oppna kommunens mal for folkehelse og levekar ved a
tilrettelegge for myke trafikanter, i form av sykkel- og turveier. Et bomiljg med nzer tilgang pa
slike forbindelser, kan oppfordre flere til & ga, sykle eller benytte buss- og bybane som finner
i neeromradet. Etablering av trygge sykkelparkeringsplasser under tak kan ogsa bidra til &
gjere denne transportformen mer attraktiv.

I tillegg til de positive sidene ved at folk beveger seg mer, vil et neermiljg tilpasset myke
trafikanter kunne bidra til mer sosial kontakt blant naboer og derav bedre trivsel i naermiljget.
Uteoppholdsarealene langs bekken egner seg til opphold for ulike brukergrupper, og dette
kan veere et attraktivt omrade & oppholde seg i bade for beboere, besgkende og turgaere.
Her legges det til rette for lek, opphold (benker, grillhytter mv.) og tilknytning til turveier.
Nzerhet til Myravatnet bidrar ogsa til gode levekar med sine blagrgnne opplevelseskvaliteter,
og muligheter for vannaktiviteter pa sommertid eller skayter pa vinteren.

Romslige familieboliger er et viktig tilskudd i et relativt sentrumsnaert omrade hvor det som
bygges nytt i stor grad er leiligheter. Dette vil bidra til en variert befolkningssammensetning.
Bilfrie uteoppholdsarealer gir trygge omgivelser for barn og unge & leke og vokse opp i.

4.7 Mobilitet og samferdsel

4.7.1 Overordnede mal for trafikksikkerhet og mobilitet

Planforslaget vektlegger trafikksikkerhet og mobilitet. Myke trafikanter skal prioriteres, og
biltrafikk begrenses. Felles parkeringsanlegg med avkjgrsler tidlig i internveien f_V1 og
renovasjonsareal tidlig, reduserer kjgring inne i omradet. Planforslaget legger til grunn at
trafikantene skal dele pa det samme arealet i internveiene (f_V1 og f_V2). Trafikklys, skilt og
fortau erstattes med gjensidig respekt og gyekontakt mellom trafikanter, noe som farer til en
mer aktiv og bevisst bruk av gaten, lavere fart og feerre ulykker. Variasjon i materialbruk i
dekket pa utvalgte steder skal ogsa bidra til lavere fart og som tilleggsareal for gdende.

Tilkobling til naerliggende gang-, tur- og sykkelforbindelser sikrer god mobilitet og
tilgjengelighet for alle. Dette vil skape et trygt og attraktivt omrade for alle trafikanter, med
fokus pa myke trafikanter og beerekraftig mobilitet.

4.7.2 Gange og sykkel

Hovedadkomst for gaende og syklende er fra Sandbrekkevegen i vest. Sandbrekkevegen
har eksisterende fortau, og planforslaget regulerer ny gang- og sykkelveg pa gstsiden av
vegen. | krysset der avkjarsel fra Sandbrekkevegen gar inn i planomradet, er det regulert
fortau fram til StatPeds gangvei til hovedinngang. Videre innover er det ikke regulert separat
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fortau eller sykkelveg, men trafikken er lav og veien vil ha lav fart. Det er ikke krav om fortau
for denne vegtypen, og det anses som trygt og oversiktlig for myke trafikanter a ferdes i
planomradet.

Inne i planomradet begrenses trafikken tidlig. Renovasjonsomradet er plassert far boligfeltet,
slik at renovasjonsbiler ikke ferdes ungdvendig langt inn i de interne veiene eller
uteoppholdsarealer. Avkjgring til tomannsboligene i BF1, samt innkjaring til felles
parkeringskjeller under felt BB er ogsa plassert slik at planomradets veier og utearealer tidlig
skjermes fra biltrafikk. Bilkjgring i planomradet holdes dermed til et minimum, slik at myke
trafikanter kan ferdes fritt og trafikksikkert.

Kun eneboligene i BF2 og BF3 kjarer gjennom planomradet til blindveien i gst. Med en
parkeringsdekning pa 1 bil per hus utgjer dette lav trafikkmengde. Stor bil kan komme til for &
drifte og vedlikeholde pumpehuset i naturomradet i sar, dersom det er ngdvendig.

Det er vurdert at fartsgrense pa de interne vegene f_V1 og f_V2 kan settes til 15 km/t for &
sikre lav fart pa myke trafikanter sine premisser inn i boligfeltet. Vegene er smale, der bredde
og geometri pa vegene innbyr til lav fart. Veiene er blindveger som innebaerer at det kun er
beboerne som vil bruke dem til kjgring. Det vil ikke vaere noe gjennomgangstrafikk. Dette
sikrer hensynsfull trafikkadferd med lav fart.

Annet dekke enn asfalt er et godt tiltak for & sikre fart lav pa myke trafikanter sine premisser
inn i boligfeltet. Malet med prosjektet er imidlertid & bruke eksisterende veger sa langt som
rad, med eksisterende dekke hvis mulig, for a redusere klimaavtrykket til prosjektet. Vegen
f V2 er tenkt beholdt slik som i dag hvis mulig, og det er derfor lite aktuelt & ta opp
eksisterende asfaltdekke. Vegen f_V1 bygges ny fra der den krysser bekk (#3) og gstover.
For det, er det tenkt & beholde vegen slik som i dag, men med en utvidelse mot innersving
ved murif AVGS3.

| planen er det tatt inn et eget bestemmelsesomrade #7 som sikrer at det som er
breddeutvidelse av kjgreareal tas med annet dekke i overkjgrbart materiale. Dette sikrer at
vegen visuelt vil oppleves som smalere, bidrar til lavere fart og at de kjgrende oftere velger &
kjiare i yttersvingen. Det er ogsa vurdert at renovasjonsareal bar ha en annen dekketype enn
vegen, slik at dette oppleves som et eget areal og ikke et bredere vegareal, og at det blir et
ekstra sted myke trafikanter kan velge a ga i ved svingen. Pa den nye broen over bekk i #3
er det ogsa lagt til rette for & etablere et rumlefelt med variasjon i dekke pa vegen.

Stier for myke trafikanter etableres i planomradet og kobles pa eksisterende gang- og veinett
i Myravegen i nord for a sikre gode forbindelser gjiennom planomradet. Myravegen er i dag
en smal grusveg som benyttes bade av turgaere og som kjgreveg for atkomst til
eksisterende eiendommer gst og vest for planomradet. Det er ikke mulig & kjgre opp fra
Myravegen til boligfeltet Nedrelia som ligger nord for planomradet, men det er gang-
/sykkelkobling.

Eikelund er mye brukt som turomrade og skoleveg, og planforslaget legger vekt pa at det
skal veere et attraktivt omrade & ga pa tur gjennom.

Det er etablert sykkelvegnett med gode forbindelser mot sentrum og Nesttun, med gang- og
sykkelforbindelsen langs Paradisstranden som beste alternativ.
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Figur 4-20. Figuren viser hvor langt en kommer pd 40 min, ved & sykle i medium fart fra
planomrédet. Sykledit.no
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Ny gang- og sykkelveg langs kommunal vei Sandbrekkevegen
Ny offentlig gang- og sykkelveg langs Kv.
Sandbrekkevegen er regulert pa gstsiden av
vegen for & viderefare lgsning fra tilgrensende
reguleringsplan (Fana. gnr. 12 bnr. 34 mfl.,
Sandbrekkevegen, planid: 65310000). Gang-
og sykkelvegen kobler seg pa gang- og
sykkelveglgsningen i naboplanen rett nord for
Nattlandsbotn, krysser over avkjgrselen og
strekker seg videre sgrover i hgyde med
Sandbrekkevegen. Siste del ved avkjgrsel fra
Sandbrekkevegen til byggeomradet er regulert
til fortau, for & sikre en god avslutning mot
StatPed sine uteomrader og inngangsparti. Det
legges opp til et systemskifte med gangfelt som
krysser den kommunale vegen til fortau pa
vestsiden av vegen. Pa denne maten kobles
gang- sykkelvegsystem og fortau sammen i
omradet. Eksisterende fortau fortsetter videre
sgrover langs Sandbrekkevegen.

Videre inne i avkjgrselen er det lagt til rette for
et gangfelt som krysser avkjgrselen og kobler
seg pa gangveg ned til eksisterende
parkeringsplass.

Det har veert vurdert ulike Igsninger for
plassering av den nye gang- og sykkelvegen i
terrenget. | tidlig fase ble det szerlig sett pa
muligheten for & kunne legge gang- og
sykkelvegen lavere enn kjgrevegen og bygge
seg inntil eksisterende mur som vegen ligger
pa. Dette ble i det videre lagt bort, siden det
ikke kunne oppnas jevne og gode
stigningsforhold for gang- og sykkelvegen pa
denne maten og at den eksisterende
kjgrevegen ikke hadde tilstrekkelig bredde eller
rekkverkslgsning iht. gjeldende krav. Vegen ma
derfor utvides og det ma etableres ny mur med
rekkverk som holder bade den utvidete vegen
0g ny gang- og sykkelveg.

L]

A —LT3
P | P

[ NRNARE 1]?.‘ "
Figur 4-21: Vegtegning C a

Vv gang- og sykkelveg og

utbedring av Sandbrekkevegen
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Statens vegvesens vegnormal N100 og sykkelhandbok V122 er grunnlaget for
dimensjoneringen av den nye gang- og sykkelveien. Den er regulert med en bredde pa 3,5
meter. Mellom gang- og sykkelvegen og kjgrevegen er det lagt inn en rabatt pa 1 m og pa
utsiden av gang- og sykkelvegen er det lagt inn et areal til rekkverksrom pa 0,55 m. Muren
det er behov for & etablere, vil ha en varierende hgyde pa 3-5 meter. Videre utenfor den
regulerte muren er det lagt inn areal til annen veggrunn — grgntareal, som skal sikre
etableringen av muren, fleksibilitet med tanke pa evt. grunnforhold og areal til offentlig
vedlikehold.

Sandbrekkevegen med GS-veg
(veq 10000 og veq 70000)

ved profil 85
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ca3-4m 3.50 | 100 2? 2.5 275 Eks bredde /
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\Breddeutvidelse slik at en personbil P og
en lostebil L passerer hverandre i
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|
Viderefert lignende rabatt som for Sandbrekkevegen 18, |
Kan veere robatt med kantstein istedenfor.

Figur 4-22. Nofma/proﬁ/ for Sandbrekkevegen med gang- og sykkelveg

Gjennomfgringen av veganlegget vil kreve areal til midlertidige bygge- og anleggsomrader.
Disse omradene er avsatt som bestemmelsesomrade nummerert fra #5-6. De eksisterende
arealformalene naturomrade og offentlig eller privat tienesteyting er gjeldende under
bestemmelsesomradene. Det er satt krav om at etter at anlegget er avsluttet skal omradet
tilbakefares til sitt opprinnelige arealformal og i den stand det var i far inngrepet, eller i
samsvar med avtale med grunneier. Det skal veere ferdigstilt senest 1 ar etter at veganlegget
er ferdig. De midlertidig bygge- og anleggsomrade opphgarer i plankartet ved ferdigstilling av
veggrunn eller senest innen 10 ar.

Sykkelparkering i planomradet

Planforslaget legger opp til 6979 m? BRA til bolig. Ifalge KPA18 gir det et krav om minimum
175 sykkelparkeringsplasser (2,5 plasser per 100 m? bolig). | planforslaget er det i stedet satt
krav om minimum 4 sykkelparkeringsplasser per bolig. Det er planlagt for ca. 30 boliger, noe
som gir totalt 120 sykkelparkeringsplasser.

Begrunnelsen for avviket fra KPA18 er at stgrrelsen pa boligene i omradet er sapass store at
det ikke er passende & beregne sykkelparkeringsplasser per 100 m?. Det er lagt vekt pa a ha
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et krav som passer til antall beboere i hver husholdning, og kravet er derfor satt til minimum
4 plasser per boenhet.

Bestemmelsene i planforslaget setter krav om at sykkelparkeringen skal veere bade
tyverisikker og ligge i le for nedbgar og vind. Bestemmelsene apner ogsa for sykkelparkering i
felles parkeringskjeller i bestemmelsesomrade #2.

4.7.3 Kollektivtilbud

Planforslaget innebaerer ingen endringer for kollektivtilbudet i neeromradet. Tilbudet vil forbli
det samme som beskrevet i kapittel 1.8. Avstand og tilkomst til kollektivtilbud vil ikke bli
endret sammenlignet med dagens situasjon. Utbygging av ny gang- og sykkelvei i
Sandbrekkeveien vil imidlertid gke trafikksikkerheten for de som bruker buss og bybane ved
Paradis. Dette vil gjgre det tryggere og mer komfortabelt & ga og sykle til og fra
kollektivholdeplasser i omradet.

4.7.4 Renovasjon, beredskap og varelevering

Renovasjon og beredskap kommer inn til planomradet fra Sandbrekkevegen i vest.
Fraksjonene som handteres med nedgravde bunntgmte containere er restavfall,
papir/papp/drikkekartong, plastemballasje og matavfall. Glass- og metallemballasje leveres til
neermeste returpunkt. Det er satt av plass til én ekstra container for @ dekke eventuelle
fremtidige behov, dette kan eventuelt benyttes til tekstilavfall. Det er kun boenheter pa
gnr./bnr. 9/302 som vil bli tilknyttet den nye avfallslgsningen. Renovasjonen handteres
innenfor egen eiendom. Renovasjonsanlegg er plassert i utkanten av bebyggelsen, ved
innkjaring til prosjektet, og der det er flatt.

Dette resulterer i en gdavstand fra inngangsder til nedkast pa maksimalt 200 m for siste
bebyggelsen pa hgydedraget i @st og for siste bebyggelsen pa hgydedraget i vest.

8 av 30 boenheter har mindre enn 100 m gaavstand til renovasjonsanlegg.
Renovasjonsanlegget er plassert pa vei ut av boligomradet. Om beboere drar fra
boligomradet enten kjgrende, gaende eller syklende, passerer de ngdvendigvis
renovasjonsanlegget. Det er ingen omvei til renovasjonspunktet. Det er dermed vurdert at
overskridelsen av 100 meters avstandsgrense til renovasjonspunkt ikke har negative
konsekvenser i Eikelund-prosjektet.

Begge adkomstveger opp til hgydedragene (se Figur 4-23) har stigning over 1:15 (universell
stigning iht. TEK17) pd enkelte strekninger:

e 10% stigning for ny veg opp til hgydedrag i gst

e opptil 10% og 11,3% stigning for eksisterende veg til hgydedrag i vest

Det er dermed ikke universell tilkomst til renovasjonspunktet fra alle boenheter ndr det
gjelder stigning, men det er trinnfri tilkomst. Hovedandelen av infrastrukturen i planomradet
er viderefgrt fra dagens situasjon, bade i lys av et miljgperspektiv, men ogsa fordi terrenget i
planomradet stedvis er bratt og heller nedover mot bekken sentralt i planomradet og
Myravatnet. Renovasjonspunktet er plassert pa et strategisk sted som bade passeres av
kigrende, syklende og gadende nar de skal inn- og ut fra planomradet, og plasseringen
ansees dermed som tilgjengelig, til tross for avviket fra TEK17 om 1:15 for universell
utforming. Det er dermed ikke universell tilkomst til renovasjonspunktet fra alle boenheter
ndr det gjelder stigning, men det er trinnfri tilkomst.
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Figur 4-23 Veg med strekninger med stigning over 1:15 innenfor rade stiplinger

Kjgremgnster, snuareal og oppstillingsplass for renovasjonsbilen er utformet slik at:

Renovasjon lgses i utkant av boomradet.
Renovasjonsbil ikke ma rygge ut fra renovasjonsanlegg etter tamming.
Renovasjonsbil ikke er til hinder eller sperrer for annen trafikk ved temming.

Renovasjonsbilen ikke ma rygge mot hayre av hensyn til trafikksikkerhet med tanke
pa blindsoneproblematikk.

Lofting av container ikke gjares over ferdeselsarealer/oppholdsarealer for myke
trafikanter.

Renovasjonspunkt ikke er plassert i en frisiktsone.

Tabell 4: Oversikt renovasjonslasning

Restavfall 80 1/ uke 30 2400 5000 1 48 %
Papp/papir 140 1/ méned 30 4200 5000 1 84 %
Plast 160 1/ méned 30 4800 5000 2 48 %
Matavfall 50 2/ méned 30 1500 5000 1 30 %
Glass/metall 10 Hf-méned 30 300 5600 k3 &%
Sum maned 12900 25000
Fyllingsgrad (gjennomsnitt) 52%

Antall containere

totalt 5
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Det er ikke behov for en egen nedgravd bunntgmt container for glass- og metallemballasje
siden antall boenheter er under 40. Neermeste returpunkt for glass- og metall skal brukes av
beboere (Paradis).

Plassering av containere og oppstillingsplassen overholder de mélene vist pa figuren under:

Figur 4-24: Oppstillingsplass for kranbil, med sporingskurver (L) pa tilkomstveg til
oppstillingsplass.
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4.7.5 Vei og parkering

Offentlige veier

Offentlig kjgreveg Sandbrekkevegen utbedres i forbindelse med etablering av ny gang- og
sykkelveg. Det er lagt til grunn en vegbredde pa 6 m i tillegg til breddeutvidelse, tilsvarende
Igsning for tilgrensende naboplan i nord (Fana. gnr. 12 bnr. 34 mfl., Sandbrekkevegen,
planid: 65310000).

Sandbrekkevegen med GS-veq
(veg 10000 og veg 70000)
ved profil 85
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Figur 4-25: Norma/proﬁ/ Sandbrekkevegen

Som fglge av etableringen av gang- og sykkelvegen vil avkjgrselen til Nattlandsbotn matte
legges om. Det er lagt til grunn en Igsning som gir tilstrekkelig frisikt ved inn- og utkjgring.
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Figur 4-26. Normalprofil Natt/a/;dsbotn
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Parkering

Kravet til antall parkeringsplasser for bil i KPA2018 er minimum 0,8 parkeringsplasser per
100 m? bolig i Ytre fortettingssone. Planforslaget legger opp til 6979 m? BRA til bolig, noe
som iht. KPA gir krav om minimum 56 bilparkeringsplasser.

Parkeringsdekningen som legges til grunn i planforslaget, er under kravet og dermed ikke i
trdd med KPA18. I planforslaget er kravet til bilparkering nedjustert til minimum 0,5 og
maksimum 0,8 bilparkeringsplasser per 100 m? bolig, noe som gir minimum 35
parkeringsplasser totalt i omradet. Det er med dette planlagt for 1 parkeringsplass per
boenhet, i tillegg til gjesteparkeringsplasser (15 %) og plasser utformet for
bevegelseshemmede (10 %). Dette begrunnes med at stgrrelsen pa boligene i omradet er
sapass store, og at det vil veere tilstrekkelig med ca. 1 bilparkeringsplass per boenhet.

Planomradet befinner seg i et omrdde med rikt naturmiljg, sterre ubebygde og grgnne areal,
samt naerhet til kollektivtransport (bade buss, bybane og gang- og sykkelforbindelser). Det
har i planarbeidet veert gnskelig 3 begrense areal avsatt til parkering, men samtidig holde
parkeringsdekningen til et akseptabelt nivd som dekker behovet til beboerne. Min 0,5 og
maks 0,8 er vurdert som et akseptabelt nivd som dekker behovet, og hensyntar naturmiljget
i planomradet.

Bilparkering skal Igses i felles innendgrs parkeringsanlegg i felt BB, privat carport/garasje
tilknyttet hver av boligene i felt BF1 og BF3 og i noen parkeringsplasser utendgrs i felt BB,
f_PP2 og f_PP1. Det tillates maksimalt 15 parkeringsplasser utendgars.

Parkeringsplassen f_PP1 vil vaere forbeholdt boligene i felt BF2, mens f_PP2 primaert er
gjesteparkering felles for omradet.

I bestemmelsene er det stilt krav om at alle bilparkeringsplasser skal tilrettelegges for
etablering av ladepunkt for el-bil.

Bevaring av naturmiljget er et argument for & begrense parkeringsareal
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4.8 Vannforsyning og avlgp

Planomradet forsynes av vann fra Svartediket, Espeland og Kismul vannbehandlingsanlegg.
Avlgpssystemet i planomradet er del av avlgpssonen som fares til Flesland renseanlegg. Alle

boligene i planomradet kobles i dag pd kommunal fellesledning fra 2004. Foruten

fellesledningen bestar eksisterende overvannssystem av den kommunale rgrlagte bekken i
sgrgaende retning langs midten av planomradet, og en privat tilkobling fra Nedrelia nordgast

for planomradet. Det er utarbeidet VA-rammeplan som er lagt ved planforslaget. Nye

ledninger planlegges hovedsakelig i veibane. Eksisterende ledningsnett utgar i stor grad som
falge av utbygging samt krav til nye kommunale ledninger for 4 tilfredsstille

slokkevanndekning.

Vannforsyning
Kummer med brannvannsuttak er plassert basert pa avstandskrav til bygg ihht. TEK 17.

Plassering av brannvannsuttak blir dermed styrende for planlagt kommunalt system. Med
hensyn pa tilgjengelig slokkevannuttak ved sngfall etableres ny hydrant ved fra SID 303794.

Alle nye private stikkledninger kobles pa kommunalt system i kommunale kummer.
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Figur 4-27 Planlagt kommunal og privat VA. Fra VA-rammeplan.

Avlgpssystem
Planlagte private stikkledninger fra boliger og eksisterende private ledninger fra Nedrelia

kobles pa nye kommunale spillvannsledninger som ledes til eksisterende kommunal

pumpestasjonen ved Myravatnet. Eksisterende privat stikk nord til Nedrelia ivaretas via kum
S3. Eksisterende fellesledning utgar som falge av planlagt bekkeapning og etablering av

nye bygg.
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4.9 Blagregnne verdier

Planforslaget har positive konsekvenser for grgnne strukturer med & innarbeide
bekkedpning, turveier og landskapsvernomradet i plankartet. Planforslaget forventes ikke a
ha innvirkning pa det registrerte friluftslivsomradet (Myravatnet og Rambjgra), da
bebyggelsen er planlagt med avstand til dette omradet. Det finnes flere hule eiker like i
planomradet. Eikene er sikret ivaretatt i plankart og bestemmelser.

Stgrre oppholdsareal er planlagt opparbeidet med infiltrerende masser; grusareal og
plenareal. Planen har i tillegg flere starre grentomrader som landskapsvernomrade i ser,
samt bekkelgpet som vil fungere som naturlig fordrgyningsareal.

4.9.1 Rekreasjon og friluftsliv

Planomradets nzerhet til ulike landskapsrom med varierte kvaliteter muliggjer et bredt spekter
av fritidsaktiviteter. Omradet rundt Myravatnet er populeert for turgaing, bading og
vannaktiviteter pa sommerstid. @st for planomradet tilbyr skogen Rambjgara turmuligheter,
sopp- og beersanking, og fungerer som et attraktivt neerturterreng for beboere i nseromradet.

Eikelunden har et bredt spekter av aktiviteter som kan gjgres gjennom ulike arstider. |
planomradet finnes det akebakker som benyttes av barnehager, beboere og besgkende.
Dersom det fryser pa og forholdene tillater det kan Myravatnet benyttes til skayting. Den
eksisterende fotballbanen i planomradet vil bli erstattet av et stort uteoppholdsareal med
blagranne kvaliteter, lek for sma og store barn med eksempelvis sandkasse, balanseleker og
hengekaye, ballspill pa egnet gresslette og omrader for samling/opphold.

Viktige gangakser og malpunkt for lokale turgaere viderefares og skal sikres 0gsa i
anleggsfasen. Nye felles- og private uteoppholdsarealer vil gi beboere og besgkende nye
omrader for lek og opphold, tilpasset alle brukergrupper.

Planforslaget tar hensyn til registrert grannkorridor for vilt som krysser planomradet i nord
ved at omradet holdes apent. Vegetasjon langs bekkeapningen og i uteoppholdsarealet skal
bidra til trivelige rekreasjonsomrader, og samtidig veere skjulested for biologisk mangfold.
Landskapsvernomradet sgr i planomradet ivaretas, og dermed dannes det en naturlig grenn
buffer mellom boligomradet og Myravatnet.

4.9.2 Jord- og skogsressurser

I NIBIOs markslagskart er eksisterende skog i planomradet registrert med saers hgy bonitet
(grenn farge i figur nedenfor). | planforslaget vil en liten del av det registrerte bonitetsomradet
bergres i norddelen av felt BB. Omradet er neermere befart i forbindelse med
naturkartleggingen, og det vises til vurderingene som er gjort i naturmangfoldrapporten.

Ifelge NIBIOs markslagskart er det to teiger med fulldyrka mark innenfor planomradet (mark
gul farge i figur nedenfor). Det er utarbeidet en landbruksfaglig vurdering som gir nsermere
forstaelse av jordkvalitetene og bruksverdi til landbruksformal (10224866-RIM-NOT-003).
Vurderingen konkluderer med anbefaling om at jordressursene bgr utnyttes pa alternative
mater innenfor planomradet. Teigene med fulldyrka mark har god jordkvalitet, men har veert
ute av drift i over 50 ar og ligger i et boligomrade. Dette gjar det utfordrende & gjenoppta
kommersiell landbruksdrift pa grunn av begrensninger i tilgang og sikkerhet.
Jordbruksomradene rundt er ogsa ute av drift, noe som begrenser mulighetene for a finne
interesserte brukere i neerheten.

| planforslaget vil en liten del av den fulldyrka marken bergres av boliger i felt BB. Bekkelgpet
som skal gjenapnes vil ogsa ga gijennom marken, og det skal etableres park- og friomrader
mellom de planlagte boligene. Dette vil frigjgre jord- og myrmasser som kan nyttiggjares i
vegetasjonsdekker og beplantning innenfor planomradet. Det er vurdert som lite sannsynlig

Side 52 av 69



at topp- og matjordressursene vil bli transportert bort for bruk i jordbruksproduksjon andre
steder, pa grunn av vanskeligheter med & finne interesserte mottakere og at det er
ugrasinfiserte jordmasser. Mengden av tilgjengelige jordmasser kan ikke kvantifiseres enna,
men det antas at de vil bli brukt til parkomrader, veier og gangveier innenfor planomradet for
a unnga behovet for & transportere jordmasser ut av omradet.

I landbruksvurderingen er det gitt noen anbefalte retningslinjer for behandling av
jordmassene. Det er tatt inn krav i planens bestemmelser om at disse skal fglges. Det er
ogsa tatt inn krav i bestemmelsene om at jordmasser med matjordkvaliteter som ma flyttes,
skal s& langt som rad er brukes til etablering av vegetasjonsdekker og beplantning innenfor
planomradet.

Figur 4-28. Flyfoto viser dagens situasjon, og situasjonsplan viser hvordan feltene
med fulldyrka mark ligger i forhold til planiagt bebyggelse, grantomrader og
bekkelop. Flyfoto.: Google maps. Situasjonsplan. Kime arkitektur og landskap AS

4.9.3 Naturmangfold, bldgronne strukturer og miljokonsekvenser

Planforslaget er vurdert i lys av prinsippene for offentlig beslutningstaking i
naturmangfoldloven § 7, jf. 88 8-12. Vurderingene under er hentet fra naturmangfoldnotat,
utarbeidet av Multiconsult, og vedlagt planforslaget.

NML § 8 (Kunnskapsgrunnlaget)

| forbindelse med utarbeidelse av detaljreguleringsplan er det gjennomfart fire befaringer av
biologer fra Multiconsult. Disse fant sted 11. og 26. august 2021, 3. november 2022 og 26.
september 2023. Med utgangspunkt i disse fire befaringene samt en gijennomgang av
relevante rapporter og offentlige miljgdatabaser, jf. kap. 2, vurderes kunnskapsgrunnlaget
som godt nok for denne detaljreguleringsplanen.

Side 53 av 69



1.

NML § 9 (fare-var-prinsippet)

Kunnskapsgrunnlaget regnes som tilstrekkelig for denne detaljreguleringsplanen, men for &
unnga utilsiktede effekter pa naturmangfoldet, bar det far byggestart gjennomfares en
omradespesifikk miljarisikovurdering der relevante risikoreduserende tiltak for
anleggsarbeidet blir beskrevet. Innenfor vekstsesongen, og gjerne naert opptil anleggsstart,
ma det utfares en supplerende kartlegging av fremmede skadelige plantearter, for a sikre
forsvarlig handtering av vegetasjon og infiserte masser.

NML § 10 (gkosystemtilngerming og samlet belastning)

Den foreslatte detaljregleringsplanen vil medfare bade reduksjon og fragmentering av natur i
omradet, men vil samtidig bgte pa noe av dette ved a tilbakefare/restaurere natur. Nye
omrader som beslaglegges til boliger ligger for det meste pa det som i dag er plen/eng samt
skog. Det er estimert at bebygd areal (i planomrade gst), altsa areal med bygninger p4, vil ga
opp fra ca. 2170 m2 i eksisterende situasjon til ca. 3160 m2 i planlagt situasjon. Mengde
grus og asfalt gar samtidig ned fra ca. 4920 m2 i eksisterende situasjon til ca. 3360 m2 i
planlagt situasjon, og dette er tenkt tilbakefart til mer naturlige tilstander, herunder deler av
bekk med kantsone. Plasseringen av de nye boligene vil pavirke vandringskorridorene til
viltet i omradet, bade direkte i form av fysisk barriere, men ogsa indirekte f.eks. i form av
belysning, bevegelse og stgy i og rundt husene. Det vil vaere viktig a ivareta verdifull natur
innenfor planomrade @st, herunder de hule eikene, samt vandringskorridorer for viltet mellom
naturomrader i planomrade gst med omgivelser. Stedegne trzer, seerlig de radlistede, bar
bevares, dersom de ikke ma felles for & fa gjennomfart tiltaket, eller at de utgjer en fare for
omgivelsene (eksempelvis ved sjukdom). Dette gjelder ogsa planomrade vest. Det bgr videre
ikke etableres byggverk, gjerder eller andre barrierer som fjerner eller vesentlig reduserer
kvaliteten pa vandringskorridorene Det at man planlegger a apne bekken som i dag renner i
rar gijennom planomréde @st, vil vaere et positivt grep bade for 8 gke naturvariasjonen i
planomrade gst generelt og for & gjenopprette vassdragsnaturen her spesielt. Ved riktig
utforming av kantvegetasjon til bekken, vil den ogsa kunne fungere godt som
vandringskorridor for viltet.

NML § 11 (kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver)

Utbygger er innforstatt med at kostnadene ved miljgforringelse faller pa utbygger, herunder
avbgtende tiltak og lgsninger. Alle arbeidere pa prosjektet skal gjgres kjent med miljgkrav og
-tiltak som er relevante for den delen av prosjektet de er involvert .

NML § 12 (miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

Utbygger vil sa langt det er mulig benytte bygge- og anleggsteknikker som minimerer
konsekvenser for naturmangfold i omradet, og vil gjennomfgre risikoreduserende tiltak ved
behov. Fglgende tiltak og Igsninger anbefales (NB! Listen er ikke uttgmmende):

Integrering av naturmangfoldhensyn i planforslaget:

a. lvaretaking av skog og treer
Mest mulig skog ber sta urart, seerlig dersom skogen inneholder rgdlistede arter som
ask. Hule eiker skal tas vare pa i trdd med forskrift (Lovdata, Forskrift om utvalgte
naturtyper etter naturmangfoldloven, 2011).

b. Opprettholde og eventuelt forbedre funksjonelle vandringskorridorer for viltet
Ngdvendige/hensiktsmessige justeringer foretas, for & unnga a fierne/redusere
vandringsfunksjonen. | noen grad vil det ogsa vaere mulig a forbedre
vandringsfunksjonen, og dette bgr tilstrebes.

c. Bekkedpning
Bekkelgpet bar plasseres og detaljutformes av en landskapsarkitekt i samarbeid med
en vassdragskyndig biolog og eventuelt ogsa i samrad med vassdragsforvalteren i
kommunen. Nar det gjelder bekkeapning av den strekningen som ligger innenfor
Rambjgra landskapsvernomrade, ma Statsforvalteren kontaktes. Tiltaket vil
sannsynligvis veere sgknadspliktig (dispensasjon fra verneforskrift).
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d.

Naturlig revegetering

Det bar benyttes naturlig revegetering, fortrinnsvis med stedegne toppmasser som
ikke er infisert med fremmede skadelige arter, i bergrte naturomrader som skal
tilbakefagres etter at byggearbeidene er ferdigstilt. Kantvegetasjonen langs bekken
som skal apnes bgr ogsa besta av stedegne arter som er tilpasset et slikt voksested.

2. Miljgrisikovurdering av anleggsgjennomfgring:
Far byggestart bgr det gjennomfares en miljgrisikovurdering for a8 unnga utilsiktet
miljgskade under anleggsarbeidet. Risikovurderingen bgr ta for seg hele spekteret av
utfordringer pa ytre miljsomrddet, og ber ha ekstra sgkelys pé fglgende:

a.

Ivaretaking av hule eiker.

Av hensyn til rattene til disse store eikene, bar det settes av en radius pa 15 meter
der det ikke skal gjgres inngrep eller lagres tunge maskiner, materialer, eller lignende.
Eventuelt kan man ved sakalt «luftgraving» f& mer presis informasjon om utbredelse
av rgttene for a skrenke inn denne «forbudssonen».

Bekkeapning innenfor verneomradet

A gjendpne bekker som har ligget i rar er en form for naturrestaurering, noe som gir
fin gjenklang i FNs tidr for naturrestaurering (2021-2030). Nar man farst apner
bekken, bar den apnes helt ned til Myravatnet. Nederste strekning av bekken ligger
innenfor Rambjgra verneomrade, og det bear tidlig opprettes dialog med Statsforvalter
om hvordan bekkeapningen kan gjennomfgres pa en mest mulig skansom mate her,
da tiltaket sannsynligvis er sgknadspliktig.

Hensyn til dyrelivet i verneomradet.

Ifglge verneforskriften (Lovdata, Forskrift om fredning for Rambjgra
landskapsvernomrade med plante- og dyrelivsfredning, Bergen kommune,
Hordaland., 2013), sa er pattedyr og fugler inkl. deres boplass, hi, reir og egg, fredet
mot skade gdeleggelse og ungdige forstyrrelser (jf. § 4, pkt. 2). Anleggsarbeidet ma
derfor ta hensyn til dyrelivet i anleggsgjennomfaringen, f.eks. ved a unnga spesielt
stgyende arbeid i hekketiden for fugl.

Handtering av fremmede skadelige arter.

Forekomster med fremmede skadelige arter kan endre seg med tiden og nye
forekomster kan komme til. Kartleggingene som er utfgrt i forbindelse med
reguleringsplanarbeidet méa derfor oppdateres av fagkyndige (f.eks. biologer), og
forekomster som bergres av anleggsarbeidet males inn far byggestart.

Tiltak skal settes inn for & unnga spredning, gjerne i form av en konkret tiltaksplan for
handtering av fremmede skadelige arter. Gran, bade norsk gran og edelgran, er ikke
hjemmehgrende i Bergen kommune, og kan med fordel fiernes pa samme mate som
sitkagran, som er en fremmed art i kategorien sveert hgy risiko (SE).

Bevar mest mulig skog og treer!

Sa langt som mulig bar treer og skog som ikke vokser der man skal anlegge boliger,
veger eller lignende, fa sta. Rigg- og anleggsomrader bgr sa langt det er mulig legges
utenom naturomrader generelt og skogomrader spesielt.

Legge igjen trestammer

Stammer og grove greiner av treer som ma felles kan legges igjen i omradet mest
mulig hele. Liggende dgd ved er positivt for biologisk mangfold. Det anbefales at et
par treer, gjerne eldre og store treer, og gjerne med mose eller lav p& barken, legges
igjen i grentomradet. Traerne kvistes og eventuelt kappes til egnede lengder, men
barken skal ikke fijernes. Hvilke traer som skal legges igjen bgr avklares i senere faser
nar det er klart hvilke treer som blir bergrt av utbyggingen.

Kunnskapsgrunnlaget er vurdert som godt nok for denne detaljreguleringsplanen. Dersom
avbgtende tiltak nevnt ovenfor gjennomfgres, anses tiltakets pavirkning pd naturmangfoldet i
omrédet for & veere akseptabel.
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4.9.4 Terrenginngrep og massehandtering

Bestemmelsene sikrer at omrdder og overganger mellom terreng og tiltak gis en estetisk
tiltalende form og behandling. I de deler av terrenget som skal bevares skal terrenginngrep
utfgres mest mulig skansomt. Utomhusplan i mélestokk 1:500 skal vedlegges sgknad om
tillatelse til tiltak, og denne skal bla. vise hgyde pd eksisterende og planlagt terreng,
utforming og opparbeiding av terreng og hvordan hgydeforskjeller tas opp ved
terrengtilpasning.

Ved funn av fremmede arter under bygge- og anleggsperioden skal disse leveres til godkjent
mottak og jordmasser skal hdndteres i henhold til gjeldende retningslinjer. Jord med
matjordkvaliteter skal gjenbrukes til vegetasjonsdekker og beplantning innenfor
planomrédet. Nye masser skal vaere rene og fri for frg eller planterester fra fremmede arter.

Bestemmelsesomrdde #4 i naturomréde  GN2

Bestemmelsesomrdde #4 tillater midlertidig bygge- og anleggsomréde i en liten del av
naturomrdde f_GN2 for enkel terrengbearbeiding ved etablering av renovasjonsareal f_RA og
parkeringsplass f_PP2. Inngrep i naturomrdde-formalet begrenser seg til ny fylling fra
renovasjonsareal og gjesteparkering, samt graft og skjeering i eksisterende knaus bak
dagens garasje. Renovasjonsarealet holder seg innenfor garasjens fotavtrykk.

Omrdadet som er tenkt til ny fylling er i dag en gruset traktorsti/gressareal som brukes for
parkering av diverse utstyr, og det er derfor vurdert at omrédet er egnet for dette.

Figt gur 4-. 29 77/ venstre Planlagt /j////ng / bestemmelsesomréde #4 vist over ortofoto av
dagens situasjon. Multiconsult, Til hoyre: Bilde av omrddet gst og sor for dagens garasje,
som benyttes til lagring av diverse utstyr. Google maps.

Fyllingen fra renovasjonsareal og gjesteparkering vil veere maks 2 m hgy og maks 4 m bred.
Det er planlagt a bruke helling pa 1:2 for a fa slak nok fylling til revegetering. Fyllingen som
gar ut i naturomrade-formalet er tiltenkt revegetert og tilbakefgrt til sitt opphavelige formal.

Bak dagens garasje vil det etableres en liten grgft for avrenning av vann fra terreng og fra
renovasjonsareal, og det ma skjeeres noe i eksisterende knaus, evt. lages en liten mur.
Hoyde pa skjaering/mur blir maks 0,7 m. Terrengarronderinger/jordskréninger vil
revegeteres.
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[formélsgrense grent areal KRA

Figur 4—30 Renovasjonsareal og parkeringsplass med terrenginngrep sett i forhold ti/
formdlsgrense for gronnstruktur satt i KPA2018. Multiconsult

Figur 4-31 Illustrasjon av mulig fylling med makshayde i bestemmelsesomrdde #4

4.9.5 Overvannshandtering

Planforslaget innebzerer gjenapning av bekken som i dag renner gjennom planomradet med
525 mm betongrar. Bymiljgetaten spesifiserte i sin uttalelse tidlig i planarbeidet at utforming
av bekken skal tilpasses slik at det er en liten bekk i vanlig situasjon, samtidig som en tar
hensyn til at bekken kan flomme over. Det trekkes ogsa frem at bekkens utforming gjerne
kan variere langs strekningen. Bekkeapningen fungerer som klimatilpasningstiltak ved a
forbedre hydraulisk kapasitet. Overvann fra ny bebyggelse skal i starst mulig grad handteres
lokalt. Eksisterende kommunalt overvannsrar (bekk i rar) utgar i sammenheng med
bekkeapningen. Privat overvannsledning fra Nedrelia fornyes og ledes til sandfang far utslipp
til bekk. For Sandbrekkevegen vest i planomradet er det planlagt utvidelse av veibane med
gang- og sykkelveg. Eksisterende overvannsystem langs veien er ikke tilgjengelig i
kartgrunnlaget, men det ligger kommunale sluk langs veibanen. VA-rammeplanen forutsetter
at tilsvarende lgsning viderefgres til ny situasjon. Dimensjonering tar utgangspunkt i at
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bekken skal kunne handtere en 10-arsflom, men ogsa fungere som flomvei for 200-arsflom
med klimafaktor i trdd med retningslinjer for overvannshandtering i Bergen kommune
(Bergen kommune, 2005). Dette innebaerer at ved en 200-ars flomhendelse kan vannet
midlertidig ga over kanten pa bekken uten at dette farer til skade. Ved flom tillates det at
vannet stiger over kanten pa bekken, men det skal sgrges for sikkerhetsmargin opp til
byggverk ved dimensjonerende vannmengder. Vann fra prosjektomradet falger veibaner ned
til bekkelgpet. Apning av eksisterende bekk gir en tryggere og mer robust flomvei som i
tillegg vil ha enklere tilkomst for drift og vedlikehold enn en nedgravd lgsning.

Overvannshandtering fra bebyggelsen og nye harde flater skal i stgrst mulig grad handteres
ved lokal, &pen overvannshandtering. Tiltak som foreslas i den videre detaljprosjekteringen
er etablering av bla-grgnne tak, legging av permeable flater langs veier/parkeringsplasser og
bruk av infiltrasjonsgrafter, vannspeil eller regnbed langs veiareal.

Bekken er ikke detaljprosjektert pa reguleringsplanniva, og det er av denne grunn ikke
formalstjenlig & kartlegge ngyaktige flomsoner i denne fasen. For at reguleringsplanen skal
ivareta flomhensynet er det utarbeidet et flomnotat der det er utfgrt flomberegninger og gitt
anbefalinger for hgyder, utforming og dimensjonering av bekk og tilhgrende kulverter og
brokonstruksjoner. | bestemmelsene er det videre sikret at detaljutforming gjares int.
flomnotatet, eller senere oppdatert flomnotat utarbeidet av fagkyndige. Pa denne maten er
det sikret at flomsituasjon ved 200-arsflom med klimapaslag handteres av bekkelgpet og
sideareal, og ikke bergrer bygninger.
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4.10 Energi og klima

4.10.1 Energilosninger og klimatiltak

Planforslaget oppfordrer til mindre bilbruk med lav parkeringsdekning for bil, nok- og gode
parkeringsplasser for sykkel, utbedring av ny gang- og sykkelforbindelse i Sandbrekkevegen
med tilkomst til kollektivtransport som buss og bybane ved Paradis.

Planforslaget er utformet med lgsninger som oppfordrer til arealngytralitet. Bebyggelsen er i
starst mulig grad plassert over eksisterende bygde areal og er tilpasset terrenget slik at den
reflekterer underliggende topografi. Malet er & minimere terrenginngrep og masseutskifting,
og bevare mest mulig av eksisterende landskap. Nar det gjelder infrastruktur sa vil asfalterte
veier beholdes i starst mulig grad for & minimere terrenginngrep.

Bestemmelsene sikrer krav til materialbruk; i uteoppholdsarealene skal det fortrinnsvis
benyttes naturmaterialer som tre og stein. Materialet fra gamle murer i planomradet skal
gjenbrukes i stgrst mulig grad.

Retningslinjer for ombruk gar fram av formingsveilederen, hvor bla. teglstein fra tak skal
ombrukes i sa stor grad som mulig i planomradet. Gjenbruk av masser er sikret i
bestemmelsene.

Bestemmelsene (8§ 2.6) sikrer at alle nye bygg, anlegg og hovedombygginger tilknyttes
fiernvarme. Det gis unntak fra tilknytningsplikten dersom utbygger kan dokumentere at
byggverket har energilgsninger som er bedre ut fra et miljgmessig, energimessig og
samfunnsgkonomisk synspunkt.

4.10.2 Klimanorm Bergen

For a sikre at reguleringsplaner under arbeid har en klimavennlig utvikling bruker kommunen
verktgyet Klimanorm. Verktgyet skal supplere kravet til klimagassberegninger. Man far en
poengsum pa en skala fra -1 til 3, der 3 er best. Planforslaget oppnar en samlet skar pa 0,9.

Planforslaget er vurdert i kategoriene mobilitet, arealbruk, materialer og energi (se figurene
under). Den svakeste skaren er pa energi og far 0,2 poeng. Her trekker energiytelser i
driftsfase av bygg opp, da nettenergibehov tilsvarer niva i gjeldende TEK, og at tiltaket er i
trad med minimumskrav i KPA. Materialer far 0,8 poeng grunnet at boligprosjektet i form av
eneboliger og rekkehus ikke er seerlig fleksible for annen type bruk. Prosjektet planlegges
med lavutslipp materialvalg. Avfallsmengde i byggefasen skal handteres slik at mengden
byggeavfall maks skal veere 25kg/m?® BRA, noe som pavirker skaren positivt. Planforslaget
skarer best pa arealbruk (1,9 poeng), da prosjektet har som hensikt at inngrep i eksisterende
terreng skal veere sa lite som mulig, og at eksisterende vegetasjon i omradet ivaretas i stor
grad. Planforslaget skal ogsa bidra med etablering av vegetasjon som binder karbon.
Mobilitet far skar 1,0. Denne trekkes opp av gang- og sykkelvennlig utforming og god tilgang
til service- og rekreasjonstilbud.
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Resultater
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Figur 4-32: Resultater fra indikatorsettet Klimanorm, samlet poengsum og fordeling i
kategoriene.

4.10.3 Klimagassberegninger

Klimagassberegningene er utfert i trdd med kravene i KPA 2018 og omhandler oppfaring av
planlagte bolighygg. Resultatet fra beregningene viser at prosjektet har et samlet
klimagassutslipp pa 9336 tonn CO,-ekv., som tilsvarer 1 235 kg CO-ekv. /m? BTA.
Terrenginngrepet er forsgkt begrenset s mye som mulig. Der et leilighetsbygg er fiernet er
bygninger plassert pa samme sted som tidligere bygninger. Det er utfart vurdering av tilstand
og ombruk av bygningsmassen. Enkelte materialer er vurdert viderefgrt/ombrukt i ny
bebyggelse, eksempelvis takstein i tegl. Der er per na ikke bestemt konkrete tiltak for &
redusere utslipp fra byggeplass, men det er i klimanorm satt ambisjon om lett fossilfri
byggeplass. | foreliggende klimagassberegninger er det pa overordnet niva benyttet
byggeplass-scenario med 100 % biodiesel. Energiberegninger er ikke utfart for prosjektert
bygg pa naveerende tidspunkt, sa energibruk er felgelig forutsatt energibehov tilsvarende
oppfyllelse av energikrav i TEK 17.
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4.11 Kulturmiljg

Det er utarbeidet kulturminnedokumentasjon for planforslaget, som er godkjent av
Byantikvaren. Det er ikke registrerte kulturminner i planomradet, men det finnes
hensynssoner for bevaring av kulturmiljg i KPA 2018 i neeromradet: Sandbrekkevegen- eldre
vegfar «Den Stavangerske postvei», samt Tveiteras- kulturmiljg.

= L e {

: o~ ¢
O ; i
IR0
X o~y
N i, 87
A o4

AN
m = Planomradet
2 Kulturminner
+ Fantoft stavkirke
<»Fana brannstasjon
Historisk veifar/postvei
Kulturmile \ Rt
T OB
@ Landemerke/orienteringspunkt Q1 " e ¢ e § ~
Figur 4-33: Kartet viser hensynssone for bevaring av kulturmiljg i KPA 2018 (brune skraverte
omrader), historisk veifar (lilla omrade), kulturminner i naeromradet og landemerker.

Registrert kulturmiljg har sammenheng med at det har veert funnet tegn til aktivitet i
neerheten av Paradis helt tilbake til steinalderen. Farste gard i omradet var Seelen gard som
ble ryddet allerede i ar 400, og var eid av kirken frem til reformasjonen i 1537. Paradis var
opprinnelig husmannsplassen under Storetveit gard, og har derfor samme gardsnummer.
Omradet ble ryddet i 1780, og ble i 1858 skilt ut som eget bruk. Gardens opprinnelige navn
var Tveitetreeet, men det er noe usikkert hvorfor det etter hvert ble hetende Paradis. Noen
hevder det var fordi Husmannen kalte seg Paradis til etternavn, andre hevder det var fordi
Lyder Sagen beskrev omradet som en idyllisk plass med granne hgyder og gresstak.

Eikelund er navnet pa eiendommen, og ble kjgpt fra Tveiteras gard. Siden 2006 har Statped
Vest drevet kompetansesenter her, men Jakob Seethres spesialskole flyttet opprinnelig inn i
1887 under navnet «Seethres Institut for aandssvage Bgrn», og gav undervisning til elever
med leerevansker. Da hadde skolen plass til 100 elever. Staten overtok skolen i 1901, og
endret navnet til «Eikelund offentlige Aandssvageskole». Navnet ble offisielt slgyfet i 1977 og
endret til «Eikelund offentlige skole». Byggene pa den aktuelle tomten har, og blir brukt av
elever ved kompetansesenteret siden tidlig 70-tall.
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4.12 Barn og unges interesser

veiteras,
@ Lekogopphold Elsker & vaere = Skolevelen

# Borforbedres ! Unngér/ skummelt/ farlig == Farlig/ utrygg skolevei

Figur 4-34 Temakart
barnetrakkregistrering, 6. klasse,
Paradis skole, Grgntomrader og

Barn og unges interesser har veert farende for
planarbeidet. Deler av planomradet i s@r ligger
innenfor Rambjgra som er et

landskapsvernomrade med dyre- og

plantelivsfredning. Natur- og kulturlandskapet ved
Myravatnet og Rambjgra inviterer til lek, undring
og utforskning for barn og unge, og brukes aret
rundt.
Ra . .
| 2008/2009 ble det gjennomfart barnetrakk-
registreringer utfgrt av 6. klasse-elever ved
Paradis skole. Registreringene viste at deler av
planomradet var attraktivt for lek og opphold.
Funnene fra barnetrakkregistreringene vises i
figuren til venstre. Granne omrader indikerer lek
og opphold, lilla omrader har forbedringspotensial,
bla linjer er skoleveger, og rade markeringer er
omrader som oppleves som farlig/utrygg
skoleveg. Stjerner markerer omrader som er
elsket av barn. Fra registreringen kommer det
frem at det er gnskelig med en forbedring av
fotballbanen (120) og etablering av lekeplass
(121). Myravatnet (123) blir brukt til bading pa

omrader for lek/ opphold, kilde: Bergen ~sommeren og skgyting pa vinteren, samt

kommune

rekreasjon. Barnetrakkregistreringene er na 15 ar
gamle.

Hgsten 2023 ble det gjennomfart en ny medvirkningsundersgkelse for barn og unge med
deltakelse fra Paradis barnehage og barneskolene Paradis barneskole og Tveiteras skole.
For mer informasjon om medvirkningsprosesser i planarbeidet, vises det til kapittel 1.3, samt
medvirkningsrapport som ligger vedlagt planforslaget. Flere av innspillene fra
medvirkningsundersgkelsen er tatt med videre i planarbeidet. Bestemmelser i planen sikrer

at det apnes for:

608,44 m2

Figur 4-35: Eksisterende grusbane
sentralt i planomrade. Kilde:
Multiconsult.

. Etablering av grillhytte/gapahuk, benker og
sitteplasser

Tilgang til vannelement som ikke er for dypt
Parkmessig opparbeiding av omradet
Beplanting av baerbusker og frukttraer
Tilrettelegging for lek, ballspill og opphold

Planforslaget regulerer for flere uteoppholdsarealer
som kan brukes til lek og opphold for barn og unge.
Fortetting av boliger vil tydeligere definere
uteoppholdsareal og grgnne areal. Eksisterende
grusbane sentralt i omradet er brukt av barn og unge i
dag, og er det omradet som vil pavirkes mest av
plangrepene. Arealet hvor banen ligger er regulert til
nye boliger og opparbeiding av blagrgnn struktur med
bekkeapning med utlgp i Myravatnet. Selve grusbanen
dekker et omrade pa ca. 608 m?. Omradet ble i
medvirkningsundersgkelsen oppgitt & veere brukt til
bade ballspill og variert lek. | planen er det derfor satt
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av areal til lek i tilsvarende stgrrelse som fotballbanen nord i planomradet innenfor felt
f UTEL. Her skal det opparbeides en gresslette som egner seg for ballspill, variert lek og
opphold for flere aldersgrupper. Omradet skal veere lett tilgjengelig via gangveger internt i

planomradet.

Felles uteomrader skal ha en grgnn og parkmessig
opparbeiding. Gjenapningen av bekkelgpet som renner
fra nord til sgr gjennom planomradet vil tilfare
planomradet og neeromradet nye kvaliteter som inviter til
lek, oppdagelse og motorisk utvikling. Bekken planlegges
opparbeidet med variert bredde, hoppesteiner, sma broer
og variert vegetasjon. Grgntdraget langs bekkelgpet skal
mgbleres med sittegrupper og gapahuk/grillhytte.
Malsettingen er at omradet skal vaere et attraktivt sted for
lek og opphold for bade beboere og besgkende i ulike
aldersgrupper. Planlagt gapahuk/grillhytte skal
opparbeides av en slik starrelse at besgkende grupper
med barn og voksne som barnehagegrupper og

B skolebarn kan benytte den pa utflukter. Trafikk- og

: SESESE parkeringssituasjonen styrkes pa myke trafikanters

Figur 4-36: Utsnitt fra 3d- premisser ved at bilbruk internt i planomradet minimeres
illustrasjon som viser planlagt og at arealer til parkering reduseres der barn og unge
utvikling av omradet der ferdes.

grusbanen er i dag. Kilde: Kime

arkitektur og landskap Skolevegen langs Sandbrekkevegen blir vesentlig

utbedret i planforslaget, ved at det reguleres for helt ny
gang- og sykkelvei langs veiens gstlige side og gangfelt
som krysser veien, samt turveg internt i planomradet.
Gang- og sykkelvegen skal kobles pa regulert gang- og
sykkelveg i tilgrensende reguleringsplan lengre nord.
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Figur 4-37: lllustrert
grillhytte/gapahuk i nedre hgyre
hjgrne i bildet. Kilde: Kime
arkitektur og landskap

Figur 4-38 Utsnitt fra
illustrasjonsplan som viser planiagt
uteomrdde med gresslette for
ballspil], oppholds- og lekesoner.
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4.13 Sosial infrastruktur

4.13.1 Skole og barnehage

Planomradet er i opptaksomradet for Paradis barneskole og Storetveit ungdomsskole. Det er
ca. 1,2 meter til Paradis skole, og ca. 1,9 km til Storetveit skole. Paradis skole disponerer
(midlertidig) arealer i Fana gymnas. Inklusive midlertidig areal er normal-kapasitet i dag 600
elever (og 400 uten tilleggsareal). Normalkapasitet er foreslatt justert ned fra 500 til 400
elever. Det forventes gkt boligbygging i skolekretsen i arene fremover, (pga. pagaende
reguleringsplaner). Skolebruksplan (2021-2030) opererer med prognoser pa forventet behov
for kapasitet til ca. 550 elever de neermeste arene og rundt 500 elever i 2030 for Paradis
skole. Storetveit skole hadde 393 elever skoledret 2020/21, dvs. noe under normalkapasitet
pa 450. Ifglge skolebruksplan (2021-2030), forventes elevtallet & gke til ca. 440 elever i 2023
0g ca. 440-450 elever frem mot 2030. Storetveit skole skal utvides og rehabiliteres. |
forbindelse med prosjektering av rehabilitering gkes skolekapasiteten til 600 elever, pga. nye
elever fra utbyggingsomrader pa Mindemyren og Slettebakken. Det er usikkerhet knyttet til
den faktiske elevtallsutviklingen.

Den naermeste offentlige barnehagen er Paradis barnehage som ligger 800 meter nordvest
for planomradet. | tillegg finnes det en privat barnehage, Espira Rambjgra barnehage, ved
Kattuglebrotet pa haydedraget nord for planomradet, der gangavstanden er ca. 650 m med
gangrute via Nedrelia og sti. Det er ogsa flere private barnehager innenfor 1-2 kilometers
avstand. @vrige kommunale barnehager i omradet er Storetveit barnehage og Hop
oppveksttun barnehage som begge ligger 2-3 km fra planomradet.

Fana bydel er en av de bydelene hvor gapet mellom behov for barnehageplasser og antall
plasser har veert minst. | hgringsutkast til Barnehagebruksplan 2022-2035 oppgis forventet
dekningsgrad for barn 1-5 ar i 2022 a veere pa 93 %. Det ble oppnadd full bydelsvis dekning i
Fana bydel i hovedopptaket 2022.

Skoleveg

Det er flere barn i naeromradet, og planomradet benyttes som skoleveg av flere barn i
planomradet. Det er spesielt Sandbrekkevegen som benyttes av barn som gar til Paradis
skole (og andre som benytter kollektivtilbudet pa Paradis). Denne veien har i dag et smalt
fortau pa vestlige siden av veien. Bredden er sa smal at det kan oppsta farlige situasjoner
mellom gaende- og syklende. Det er ogsa vanskelig for barnevogn eller rullestol a passere
andre gaende slik fortauet er utformet na. Dette blir vesentlig utbedret i planforslaget, ved at
det reguleres for helt ny gang- og sykkelvei langs veiens gstlige side. Denne skal kobles pa
regulert gang- og sykkelvei i tiigrensende reguleringsplan lengre nord. Dermed dannes det
en forbedret, sammenhengende og trafikksikker skoleveg i Sandbrekkevegen nar
planforslaget er realisert. Infrastruktur som inngar i planomradet vil ogsa bli forbedret ved at
det reguleres inn siktlinjer, legges opp til gangfelt.
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Tegnforklaring :

Gjennomgangstrafikk

Ganglinjer / gangveier / fortau

Forslag til mulige stier /
gangveier

Bybane traseer og holdeplass

* Malpunkt

T
_J2 Plangrense

17.10.201

PARADIS
Gangakser og viktige malpunkt.

™
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Figur 4-39: Offentlige og private tjenester i neerheten (vest) for planomradet rundt Paradis
Kart fra omradereguleringsplanen for Paradis sentrum (planiD: 60760000).

Torpevika

4.13.2 Annen sosial infrastruktur
Planforslaget utlgser ikke nye behov for servicetilbud (kollektivtransport, dagligvarebutikk,
idrettsanlegg etc.) og eksisterende tilbud reduseres ikke som falge av planforslaget.

4.14 Risiko og sarbarhet

Planarbeidet legger opp til endret bruk av planomradet og medfgrer en gkt risiko for enkelte
ugnskede hendelser. Utsjekk av aktuelle tema for ROS-analysen er gjort ved hjelp av
sjekklisten i vedlagt ROS-analyse som faglger planforslaget. Tabellen under fokuserer pa
identifiserte og analyserte ugnskede hendelser som hvor det er foreslatt risikoreduserende
tiitak som framgéar av ROS-analysen, og som er sikret i planforslaget:

Tabell 5: Tabell over analyserte upnskede hendelser og foreslatte tiltak i reguleringsplan.

TILTAK
- Reguleringsplan

Ugnsket hendelse: | Tiltak i planen:

Naturgitte forhold/naturhendelser

1 Flom i vassdrag . Bestemmelse om at ny bekk og tilhgrende kulverter og brokonstruksjoner skal
detaljutformes iht. flomnotat.

. Bestemmelse om at VA-rammeplan ma legges til grunn for videre detaljprosjektering
(som viser areal som ma settes av til fordrgyning).

. Planutforming og plassering av bebyggelse skal plasseres med avstand til
bekkedpning og Myravatnet.

2 Urban flom/overvann og . Bestemmelse om at VA-rammeplan ma legges til grunn for videre
store nedbgrsmengder detaljprosjektering. VA-rammeplanen fglger opp overordnet plan for overvann i
omrédet.

. Bestemmelse om at eksisterende bekk i rgr skal apnes.
. Bestemmelse om bruk av vegetasjon pa felles uteoppholdsarealer.

5 Sarbar flora, fauna eller fisk, | o Integrering av naturmangfoldhensyn i planforslaget:

eller verneomrade a) Ivaretaking av skog og treer,
b) opprettholde og eventuelt forbedre funksjonelle vandringskorridorer for viltet,

herunder begrense lysforurensning,
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c) bekkedpning og
d) naturlig revegetering.
. Miljgrisikovurdering av anleggsgjennomfgring:
a) lvaretaking av hule eiker,
b) bekkedpning innenfor verneomradet,
c) hensyn til dyrelivet i verneomrédet,
d) forsvarlig handtering av fremmede skadelige arter og
e) bevaring av mest mulig skog og treer.

Menneske- og virksomhetsbaserte farer

6 Ulykke i av-/pakjersler/ . Regulering av lgsning i trdd med tilgrensende reguleringsplaner.
Mgteulykker/generell . Regulering av fortau og frisikt i plankartet, samt tilrettelegging for krysning av
trafikkulykke Sandbrekkevegen for myke trafikanter.

. Bestemmelse om utbyggingsavtale og rekkefglge pa utbygging av veianlegget.

7 Ulykke med . Regulering av lgsning i trdd med tilgrensende reguleringsplaner.

syklende/géende e  Bestemmelse om utbyggingsavtale og rekkefglge pa utbygging av veianlegget.
Farer relatert til anleggsarbeid

8 Ulykker i forbindelse med e  SHA (sikkerhet, helse og arbeidsmiljg) og SJA (sikker jobb analyse) vil bidra til &

anleggstrafikk minimere risiko knyttet til anleggsgjennomfaring. Arbeid med SHA-plan ma starte

tidlig i anleggsprosjektet. Det vises til krav om SHA-plan etter byggherreforskriften.
. Inndeling i trygge soner, og soner for anleggstrafikk/byggeomrade.
. Bestemmelsene ivaretar tilrettelegging- og skilting av alternativ turtrase dersom
veien stenges over 2 dager.
e Krav om rigg- og marksikringsplan ved rammesgknad i bestemmelsene.

Andre ugnskede hendelser

9 Tap av historiske objekter e  Planutforming godkjent av Bergen kommune er farende for videre
detaljprosjektering.

Tabell 6: Tabell over analyserte upnskede hendelser og foreslatte tiltak i gijennomfaringsfase
og driftsfase.

TILTAK
- Gjennomfgringsfase og driftsfase
Ugnsket hendelse: Tiltak i gjennomfgringsfase og driftsfase
Naturgitte forhold/naturhendelser
4 Naturlige e  Sikring av nivaforskjeller ivaretas gjennom TEK17.

terrengformasjoner som
utgjer fare (stup, vann, etc.)

Farer relatert til anleggsarbeid

9 Ulykker i forbindelse med e SHA (sikkerhet, helse og arbeidsmiljg) og SJA (sikker jobbanalyse) vil bidra til &
anleggstrafikk minimere risiko knyttet til anleggsgjennomfaring. Arbeid med SHA-plan ma starte

tidlig i anleggsprosjektet. Det vises til krav om SHA-plan etter byggherreforskriften.
e Inndeling i trygge soner, og soner for anleggstrafikk/byggeomrade.

4.14.1 Klimatilpasning

| planforslaget har klimatilpasning blitt vurdert for a sikre motstandskraft mot klimaendringer.
Dette inkluderer tiltak som stgrre grgnne omrader for overvannshandtering, infrastruktur,
bruk av material og pakoblingsplikt til fiernvarme. Planen sikrer sammenhengende
grentstruktur fra landskapsvernomradet i sar og gjennom planomradet, og legger opp til et
minimum av terrenginngrep ved a viderefare infrastruktur og bygge pa eksisterende
byggegroper. Overvann fra ny bebyggelse skal handteres lokalt. Bekkeapningen fungerer
som klimatilpasningstiltak ved a forbedre hydraulisk kapasitet.

4.15 Juridiske og skonomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget gir ekspropriasjonsrett til kommunen. Bygging av ny offentlig gang- og
sykkelveg og tilhgrende offentlig veganlegg vil kreve midlertidig og permanent areal fra
private eiendommer. Bygging av veganlegget falger som et rekkefglgekrav til planen.

4.16 Rekkefglgebestemmelser

Bestemmelsene sikrer at far det kan gis igangsettingstillatelse til utbygging av felt BF1-3 og
BB, ma miljgoppfalgingsplan (jf. §2.5.4) og utomhusplan (jf. 3.1.1.p) innsendes.
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Far det kan gis igangsettelsestillatelse for arbeid pa kommunalt vegareal skal det utarbeides
en miljgoppfalgingsplan (jf. 82.5.4), aktuell vegmyndighet ha tilsendt og godkjent tekniske
vegplaner av det offentlige vegomradet med avkjarsler, og det skal utarbeides en
trafikksikkerhetsplan for bygge- og anleggsfase for veganlegget.

Far det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest til boligbebyggelsen (BF1-3 og BB)
stiller bestemmelsene krav til at enkelte felt skal veere opparbeidet, dette gjelder seerlig
uteoppholdsareal, veier og sideareal, parkeringsplasser og turveg. Bekkeapning med
sideareal i bestemmelsesomrade #3, terreng i bestemmelsesomrade #4 og offentlig gang- og
sykkelveg med sideareal skal veaere ferdig opparbeidet. Det skal ogs& dokumenteres godkjent
teknisk sluttdokumentasjon for private VA-anlegg.

4.17 Oversikt over arealformal

4.17.1 Grad av utnytting
Tabell 7: Utnyttelsesgrad for planomradet.

Feltnavn Feltstagrrelse  m2-BRA Regulert %-BRA i
plankart

BF1 4003 3140 78 %
BF2 1503 1010 67 %
BF3 1457 1147 79 %
BB 2734 3195 117 %
1: BF1-3 + BB 9698 8492 88 %
2: BF1-3, BB og f_UTE1-2 15900 8492 53 %
3: BF1-3, BB, f_RA, 19388 8492 44 %

f_UTE1-2,f_V1,f_V2,

f V4, f AVG1-5,f PP1-2
ogf TV

Totalt 39604 8492 21 %

Regnestykke og utdypende forklaring av utnyttelsesgradens utregning fremgar i kapittel 4.2.1
Byggehgyder, byggegrenser, utforming og grad av utnytting.

4.17.2 Arealformd/
Beskrivelse av arealformalene fremgar i kapittel 4.1.1 Arealformal.

Tabell 8: Arealtabell

812-5. Nr. 1 — Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1112 - Boligbebyggelse- frittliggende smahusbebyggelse (BF)

BF1 4003
BF2 1503
BF3 1457
Sum BF 6964
1113 - Bolighebyggelse- blokkbebyggelse (BB)

BB 2734
1160 — Offentlig eller privat tjenesteyting (T)

oT 426
0_T2 191
1550 — Renovasjonsanlegg (f_RA)

f-RA 220
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1600 — Uteoppholdsareal

f_UTEl 3864
f-UTE2 2337
Sum areal denne kategori: 16737
812-5. Nr. 2 — Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2010 - Veg (V)

f_V1 1129
f_Vv2 916
f_V3 416
f_Vv4 121
f V5 441
f_V6 72
o_V7 151
2011 — Kjgreveg (0_KV)

0_KV 1180
2012 — Fortau (o_FO)

o_FO1 350
o_FO2 42
2015 — Gang-/sykkelveg (GS)

o_GS1-2 472
2016 — Gangveg/gangareal/gagate (f_GG)

f_GG 32
2018 — Annen veggrunn — tekniske anlegg (o_AVT)

0_AVT1 294
0_AVT2 110
o_AVT3 14
2019 — Annen veggrunn — grgntareal (AVG)

Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG1) 234
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG2) 133
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG3) 208
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG4) 143
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG5) 42
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG6) 118
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG7) 24
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVGS8) 258
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG9) 18
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG10) 68
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG11) 58
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG12) 15
Annen veggrunn - grgntareal (f_AVG13) 373
2082 — Parkeringsplasser (f_PP1)

f_PP1 135
f_PP2 52
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f_PP3 456
Sum areal denne kategori: 8072
§ 12-5. Nr. 3 — Grgnnstruktur

3020 — Naturomrade (f_GN)

f GN1 4232
f_GN2 10232
f_GN3 175
3031 — Turveg (f_TV)

f TV 156
Sum denne arealkategorien 14795
Totalt alle kategorier: 39604
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