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INNLEDNING

Foreliggende stedsanalyse er basert pa hgringsutkast for Byromsanalyse (Ber-
gen Kommune, November 2018), samt eksisterende planer, bilder og skisser.

Planomradet ligger med adresse Sandbrekketoppen 30, pa Langamyri i Fana
bydel. | dag er omradet brukt til arealkrevende naering, herunder fabrikkvirk-
somhet, lager, logistikk, verksted og kontor. Den stgrste virksomheten i pla-
nomradet er en batterprodusent som produserer batterier til maritim sektor.

Omradet grenser for det meste til arealer av likedan karakter, ogsa med are-
alkrevende naering. Mot sgrgst grenser en liten del av planomradet til et bolig-
felt med eneboliger. @st for planomradet ligger et lite skogsomrade.

Midtun er er et viktig industriomrade i Bergen og mange store bedrifter holder

til her, blant annet Kaffehuset Friele, Kavli, Neumann Bygg, Bring, Sts-gruppen
m.m.

Bilde 1. Planomradets indre
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Bilde 2. Planomradets inngangsport fra Sandbrekketoppen

Bilde 3. Planomradets indre, Corvus, sett ra skraning i gst
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1. OVERSIKT

Planomraddet, analyseomrddet og anbefalingsomrddet er vist i kart 1 pd
neste side.

Planomradet er todelt i arealformal og er i kommuneplanens arealdel de-
finert som bade naeringsvirksomhet og boligsone 4 - gvrig byggesone. | om-
rader for naeringsvirksomhet tillates arealkrevende virksomheter som indus-
tri og lager. Retningslinjene sier for gvrig at store bygg bgr ha et gront preg.
| gvrig byggesone tillates det ikke vesentlig nybygging, men eksisterende
naeringsomrader kan viderefgres, og eksisterende drift kan utvides innenfor
gjeldende rammer.

Planomradet har i dag to reguleringsplaner som gjelder for deler av omra-
det, men disse er vedtatt fgr bygningsloven av 1985. Det vil si at det hoved-
sakelig er KPA 2018 som setter fgringene for planomradet.

Kjpreatkomst er i dag fra Sandbrekketoppen, via Hardangerveien. Kjgreat-
komsten brukes til og fra naeringsomradet for virksomhetene og til boligstrgk
i Sandbrekketoppen. Omkringliggende bebyggelse bestar hovedsakelig av
store naeringsbygg, men ogsa enkelte eneboliger og rekkehus.

Planomradet ligger rundt 400 meter fra naermeste busstopp. Fra busstoppet
gar busslinje nummer 80 mellom Nesttun og Sentrum/Birkelundstoppen.

Anbefalingsomradet skal vise hvilket mgnster som pa lang sikt vil sikre en
optimal organisering av bebyggelse, forretning, byrom og bevegelse.

Bilde 4. Oversiktsskilt over Sandbrekken naeringspark
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Bilde 5. Overskiktsskilt over bedrifter i Sandbrekketoppen 30



SANDBREKKETOPPEN 30

Oversikt: analyseomradet og
anbefalingsomradet

Kart 1 viser utstrekningen av analy-
seomradet og angir anbefalingsomra-
dets plassering i bydelen.

Planomradet
Analyseomradet
Anbefalingsomradet

Ytre fortettingssone (KPA 2018)
@vrig byggesone (KPA 2018)

Neaeringsbebyggelse
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Planer vedtatt etter PBL 1985 eller
senere

Kart 1. Stedsanalyse - kart 1



2. LANDSKAP OG HISTORIE

Landskap og historie er vist i kart 2 pa neste side. &

Terrenget i og rundt planomradets neeromrader er flatt. Zoomer man litt ut,
er flaten omringet av koller i alle retninger. Kollene er for det meste bebygd
med boliger som ser ned mot planomradet. Mot nord heller terrenget bratt
ned i Sanddalen. Planomradet ligger slik sett pa det laveste punktet pa et
platd, skjermet fra bebyggelsen rundt.

Planomradet ligger ikke innenfor verneverdig kulturmiljp og heller ingen
bygg i neeromradet er fredet. Det naermeste kulturminnet, lyskasterbatteriet
i Midtunhaugen, ligger rundt 250 meter unna planomradet. Det er ellers in-
gen andre verneverdige bygg i neeromradet.

Teppehusetid

Bilde 7. Det lille skogsomradet gst pa eiedommen
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Bilde 6. Bildet tatt fra gverst i Sandbrekketoppen Bilde 8. Bildet tatt mot nord - bebyggelse bak Bring i Haakon Szethres veg
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SANDBREKKETOPPEN 30

Landskap og historie

Kart 2 viser analyseomradets viktigste
relevante landskapstrekk og saeregne
kulturminne-kvaliteter. Viktige kultur-
minner og utsikspunkt er merket.
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Kart 2. Stedsanalyse - kart 2



3. KOMUNIKASJON OG MALPUNKT

Kommunikasjon og malpunkt er traseer mellom holdeplasser og andre vik-
tige malpunkt. Vist i kart 3 pa neste side.

Planomradet ligger pa Midtun i Fana bydel, i et omrade som hovedsake-
lig bestar av industri, lager og arealkrevende forretninger. Dette er ogsa
stedets malpunkt og omradet forbindes i all hovedsak av bilveier med til-
hgrende fortau. | planomradets ytterkant, mot gst, gar det en snarvei
som forbinder Sandbrekken naeringspark med boligomradet i Midtunheia.

Naermeste busstopp ligger rundt 350 meter unna planomradet, hvor
buss nummer 80 passerer mot Nesttun terminal og Birkelundstoppen.

Like bak planomradet, mot sg¢r, ligger Midtunbratet og Midtun
barnehage som er et viktige malpunkt for mange. Det er ellers lite
i analyseomradet som trekker et nevneverdig antall mennesker.
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Bilde 10. Sti i bakkantav pIanomrédet i st som forbinder Sandbrekken nrngspark med Midttunheia
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Bilde 11. Omrade med arealkrevende virksomheter

Bilde 9. Europris trekker mange til omradet
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SANDBREKKETOPPEN 30
Kommunikasjon og malpunkt

Kart 3 viser kommunikasjonslinjer,
sosial infrastruktur, grgnnstruktur
m.m i omradet.

Planomradet
Barnehage

Indursti og store arbeidsplasser og
forretninger

Grgnnstruktur

Sti bak planomradet

| = Wm0

Eksisterende
kommunikasjonslinjer

Q Bussholdeplass

| ||| Fysisk barriere for ferdsel -
Hardangervegen

Kart 3. Stedsanalyse - kart 3



4. BEBYGGELSE

Bebyggelse er vist i kart 4 pd neste side.

Bebyggelsesstruktur og bygningstype gir et viktig bilde av omradets
karakter og historiske utvikling. Alle bygg i de naeringssentrerte om-
radene er store boksbygg konstruert for a huse industri, lager og kontor.
Byggehgydene er varierte og det hgyeste bygget strekker seg
rundt 30 meter opp i luften. Det er i tillegg en pipe som er
tilkoblet et oljefyringsanlegg som strekker seg enda hgyere.

Bak planomradet, i Midtunheia, er det et boligfelt med en- og tomanns-
boliger. | vest, mot Midtunhaugen, er det ogsa flere eneboliger, tomanns-
boliger og rekkehus. Omradene ligger hovedsaklig i sone 3 og 4, hvilket
tilsier lav befolkningstetthet. Det er derfor to hovedstrukturer i omra-
det, spredt smahusbebyggelse og arealkrevende naeringsbebyggelse.

Det finnes kun ett kulturminne i omradet, lyskasterbatteriet i Midtunhagen.

Bilde 12. Bebyggelse i Midtunheia, med oljefyringspipen i planomradet synlig i bakgrunnen
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Bilde 13. Tatt mot Midtunheia - boligene ligger naert planomradet

Bilde 14. Viser bygningshgyder i omradet - bygg til hgyre i bildet er ca.

30 meter hgyt



SANDBREKKETOPPEN 30

Bebyggelse

Kart 4 viser omradets eksisterende bebyggelsesstruktur.

D Planomradet

. Boligbebyggelse

. Arealkrvende Naering/service/kontor

. Barnehage

. Balanse mellom bolig og neaering

_L Verneverdig kulturminne

Kart 4. Stedsanalyse - kart 4
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5. BO- OG BYMILI@UTFORDRINGER

Sentralt i utviklingen av gode samfunn er folkehelsen. Folkehelseoversikten
for 2019 ble nylig publisert. Planomradet ligger i levekarssonen Nesttun.
Levekarsrapport av 2019 viser at Nesttun samlet, scorer litt over snittet.

Sty fra trafikken i omradet er moderat og selve planomradet fremstar som
relativt stille sammenlignet med tilstgtende omrader i rgd stgysone. Det
meste av stgyen siles ut i krysset mellom Sandbrekketoppen og Sandbrek-
kevegen.

Lukt er ogsa et tema i omradet da planomradet har, spesielt om det er sgn-
navind, en lukt av sgt, brent kaffi fra Kaffehuset Friele.

Som en del av utbyggingen vil det tilstrebes en oppgradering av eksisterende
sti for @ ke bruksfrekvens og attraktivitet.

Kart 5a. Stgysituasjon (planomradet vist med svart, stiplet linje)

50-55d8 N 65-70dB

55-60d8 [l 70-754d8

60-65d8 [ >75dB

Bilde 15. Enden av den industrielle delen i Sandbrekketoppen med rundkjgring i enden - naeringsbebyggelse nedover
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SANDBREKKETOPPEN 30
Bo- og bymiljgutfordringer

Kart 5b viser omradets bymiljgut-
fordringer. | dag er planomradet brukt
til blant annet overflateparkering.

D Planomradet

Gul stgysone

. Rgd stgysone
- Nazering/service/kontor

Kart 5b. Stedsanalyse - kart 5b
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6. ANBEFALING

Anbefaling er vist i kart 6 pd neste side.
Planomradet er en del av et allerede utbygd omrade.

Anbefalingens grep styrker omradet som et industrielt omrade og fornyer
deler av en lite appelerende del av planomradet. Grepet er en anbefaling
som hensyntar omkringliggende bebyggelse ved a utforme det gstligste la-
gerbygget med usjenerende grgnne tak og vegger.

Anbefalingen gjgres pa bakgrunn av gnske fra Bergen Naeringsbygg om en
utbygging pa grunn av hgy etterspgrsel etter mer areal. Grepet har samtidig
til hensikt & bevare og styrke grgnnstrukturen det skal gjgres inngrep i. Med
dette menes at det skal tilfgres arealene noe det ikke har i dag. | tillegg skal
en se pa muligheter for solceller pa vestilg bygg som del av planprosessen.

Bilde 17. Det er i arealene til venstre i bildet det skal inn et nytt lagerbygg

Bilde 16. Bak bygget i bildet skal et nytt bygg integreres i terrenget

Bilde 18. Skisse av hvordan bygget kan integreres i landskapet
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SANDBREKKETOPPEN 30

Anbefaling

Kart 6 viser byrom og bygning-
m@nster som sikrer optimal organ-
isering og bevegelse i omradet.
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Nytt bygg med grenne flater

Nytt lagerbygg

Forbedret logistikkmgnster

Kart 6. Stedsanalyse - kart 6
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LITTERATURLISTE OG KILDER

Planer:

KPA 2018, Bergen

Nettsteder:
www.bergenskart.no
www.kommunekart.com
www.norgeskart.no
www.maps.google.com

Andre kilder:

*Veileder for innledende stedsanalyse, Bergen Kommune, November 2018

Egne bilder
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