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1 Sammendrag og ngkkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Planforslaget for Ladegardsgaten 64 — 76 ligger i kort avstand til Bergen sentrum samt
attraktive turomrader.

Planforslaget for Ladegardsgaten legger til rette for fjerning av eksisterende bolighygg og
etablering av et nytt moderne leilighetshygg i Ladegardsgaten 64 - 76. Dagens bebyggelse har
omfattende setningsskader og bygget bar rives. Gjennom tre rettsinstanser er
problemstillinger knyttet til byggets tilstand blitt diskutert og avklart. Bygningskomplekset i
Ladegardsgaten er ikke fredet, men har lokalhistorisk og kulturminnefaglige verdier som en
vil prave a viderefare i et nytt bygg gjennom bruk av en materialpalett som er a finne i
omgivelsene. Planforslaget med planlagt ny bebyggelse vil gi positive virkninger for omradet.

Etter det vi kjenner til er det na planlagt at det skal sprenges tuneller for bybanen retning
Asane i umiddelbar naerhet til Ladegérdsgaten 64-76. Rystelsene fra sprengningsarbeidet kan
resultere i akselerert setningsutvikling for bygget. Planarbeidet er satt i gang etter rad fra
fagmyndighet for a eliminere utfordringene med eksisterende bolighygg. Se ytterligere om
bakgrunnen for planarbeidet under 2.1. Rapportene som er utfgrt av ulike fagmiljeer avdekket
at Ladegardsgaten 64 - 76 har hatt problemer med fundamenteringen i hele sin levetid.

Planprosessen har veert omfattende og det har veert avholdt en rekke mgter med offentlige
instanser. Det nye bygget og dets arkitektoniske uttrykk har blitt drgftet i flere runder med
Fylkeskonservator, rep. fra Sandviken kirke, Byantikvar og med Byarkitekten i tillegg til
fagetaten i Bergen kommune. Ngdvendigheten av a rive bygget har ogsa blitt drgftet spesielt.

| tillegg til planlagt nytt bygg har problemstillinger i forbindelse med eventuell risiko knyttet
til kulvert og Muleelven blitt avklart i planprosessen i samarbeid med Bergen Vann.

Bybanestoppet som er planlagt er lokalisert i kort avstand fra planlagt oppbyggingsprosjekt i
Ladegardsgaten.

Grunnforholdene har i lang tid vert problematisk, og ved & rive eksisterende bebyggelse og
bygge opp et nytt bygg pa et trygt fundament vil faren elimineres.

Endelig renovasjonslgsing vil ventelig bli del av BIR sin lgsning av det planlagte bossug-
nettet i Sandviken. Prosjektet tilrettelegger for midlertidig lesning med boss-spann fram til
bossug kan etableres i samrad med BIR i 2024.

| eksisterende bygg fra 1921 har i dag 38 boenheter, mens det i ny utbygging legges til rette
for inntil 50 nye boenheter.

Utnyttelsesgraden for det nye bygget er satt til 566 % BRA. Planforslaget legger til rette for a
kunne etablere inntil 10600m?2ny BRA i det opprinnelige fotavtrykket. Bygget skal ha
variasjon i byggehgyder og skal passe inn med nabobebyggelsen og de viktige
kulturminnestrukturene i omradet. Naerheten til Sandvikskirken har ogsa veert et moment i
vurderingen av arkitektonisk uttrykk.

Det er i all hovedsak foreslatt et alternativ med saltak pa ny bebyggelse, med innslag av arker

og enkelte flate partier. Buet del av bygget mot gst planlegges viderefart, og den komplekse
takformen viderefares i starre deler av taket. To steder tilrettelegges det for at taket kan
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benyttes til uteoppholdsareal. Det etableres et tydelig inngangsparti/gjennomgang mot
bakgard i retning framtidig bybanestopp, i tillegg til en felles inngang i omradet i nordest slik
det er i dag.

Bil- og sykkelparkering skal legges i parkeringskjeller. For sykkel skal det ogsa tilrettelegges
for sykkelparkering innomhus ved hovedinngangen til bakgarden.

Etter offentlig ettersyn er planforslaget bearbeidet etter vesentlige innspill som kom fra ulike
offentlige instanser, og som det er tatt hensyn til. Forholdet gjelder gnske om ulike typer
lokaler og parkeringsmuligheter for offentlige og private tjenester. Enkelte bygg er ogsa hevet
fra opprinnelig forslag, noe som er en konsekvens av at uteoppholdsarealene er hevet i
bakgarden etter innspill fra PBE. Hevet areal i bakgard apner for & kunne tilby f.eks.
kontorlokaler under samme areal. A tilrettelegge for gkt parkeringsdekning &pner for at
prosjektet i starre grad vil la seg gjennomfgre gkonomisk. Det er stor forskjell pa a kunne
selge en parkeringsplass sammen med en bolig og det & leie dem ut til offentlige og private
tjenester. Derfor er parkeringsdekningen satt hayere etter offentlig ettersyn.

Prosjektet er lokalisert i en bydel med fa muligheter til framtidig videreutvikling da
hovedvektene av tilgjengelige arealer allerede er utbygd. A dpne for tilrettelegging av ulike
«rom» som kan benyttes til oppgaver som etterspgrres i bydelen har veert viktig i denne siste
fasen.

Endringene har fart til at prosjektet sendes pa begrenset hgring til bergrte parter.

1.2 Ngkkelopplysninger

Bydel:

Bergenhus

Gards- og bruksnummer:

gnr. 167, bnr. 517 m.fl.

Gardsnavn/adresse:

Ladegardsgaten 64 - 76

Forslagsstiller:

Ladegardsgaten 64 — 76
AS

Plankonsulent:

Ard arealplan as

Sentrale grunneiere:

Ladegardsgaten 64 — 76 AS

Planens hovedformal:

Bolig

Planomradets stgrrelse:

11,1 dekar

Nytt bruksareal /

- o .
Grad av utnytting: 376 % BRA Py e e s Inntil 50 boenheter
Varsel om innsigelse: Nei Konsekvensutredningsplikt: Nei

Kunngjort oppstart: 19.10.2018 Offentlig ettersyn: 17.06.2023-29.08.2023

Problemstillinger:

Kulturminner- og strukturer, stgy og byggehgyder

2 Bakgrunn

2.1 Bakgrunn for planarbeidet

Forslagsstiller Ladegardsgaten 64-76 AS gnsker a utvikle eiendommen med et nytt boligbygg.
Eksisterende bygg pa eiendommen har omfattende setningsskader i tillegg til brannskader i
fra 2024, og det er behov for a rive bygget og erstatte dette med et nytt bolighygg. Bygget
sine omfattende setningsskader er godt dokumentert blant annet gjennom tidligere rettsaker.

Rettsaksdokumentene med tilhgrende ingenigrrapporter fra blant annet Sweco, Norconsult,
Multiconsult, Cowi, Instanes-Polaris, Konstruksjonsteknikk, Skanska Geo Service
dokumenterte at Ladegardsgaten 64 — 76, siden byggeperioden rundt 1920, har hatt problemer
med fundamenteringen.
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Fundamenteringsproblemene oppstod da det ble tilfart 2000 kubikkmeter med lgsmasser ved
bygging. Ingenigrarbeidet i ovennevnte dokumentasjon var omfattende og omhandlet statikk,
massevurderinger, vannforhold, bygghistorikk, grunnforhold mm. Disse rapportene avdekket
at huset hadde hatt problemer i hele sin levetid. Lagmannsretten fant det bevist, og
konkluderte med, at arsaken til setningsproblemene var at huset var blitt reist pa for darlig
fundamenterte masser. Huset har altsa omfattende setningsskader skapt gjennom mange ar
fram til i dag. Dette er bakgrunnen for at planarbeidet anbefaler rivning av eksisterende bygg.

2.2 Hensikten med planforslaget

Intensjonen med planforslaget a legge til rette for et fremtidsrettet boligprosjekt med gode
kvaliteter, der det samtidig arbeides med hvordan infrastrukturen i omradet kan utbedres.
Bygningsvolumene er planlagt varierte og i flere ulike hayder. Grepet bidrar ogsa til en
vertikalt oppdelt fasade som demper inntrykket av bygningsvolumenes starrelse. Etter
offentlig ettersyn er enkelte bygg hevet som en konsekvens av at uteoppholdsarealene er hevet
i bakgarden.

3 Planomradet — dagens situasjon

3.1 Beliggenhet og avgrensning

Planomradet ligger i Ladegardsgaten 64 — 76 i Sandviken bydel. Sandviken bydel ligger
sentrumsnzrt og bestar primeert av store og sma sammenhengende boligbygg, naring, kirke,
sykehjem, eneboliger, rekkehus, samt skoler og offentlige parker.

Planomradet er lokalisert rett sarvest ved Sandvikskirken, Ladegarden sykehjem og det
fremtidige planlagte underjordiske bybanestoppet bak Sandvikskirken. Omradet er i dag
preget av infrastruktur med bade hovedvei, lokalveier og gang- og sykkelvei. Sandviken er et
omrade i transformasjon med planlagt ny bybanetrasé gjennom bydelen. Det er kort vei til sjg,
fjell, lokalparker, lekeplasser, Bergen sentrum og store offentlige parker. Det er i tillegg kort
vei til kollektivtransport mot nord og ser. Mot sgr grenser tomten mot et stort, apent og solfylt
gardsrom med skjerming fra nord og Nye Sandviksvei.
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Planomr&det sett fra nord (Google maps).

Planomradet vil bli en av de nermeste naboene til det fremtidige bybanestoppet ved
Sandvikskirken.
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Bergenhus bydel har en overdekning péa barnehageplasser sett i sammenheng med barn bosatt
i bydelen (for mange er det attraktivt & ha barna i en barnehage i sentrum selv om en bor i
annen del av kommunen). Det ble oppnadd bydelvis dekning i hovedopptaket i 2022. Bydelen
Bergenhus ser ut til & veere en av bydelene som ifalge prognosene har nedgang i antall barn?. |
alle fall fram til 2026 far barnetallet igjen vil stige. Neermeste barnehage er Sandviken
barnehage i Kirkegaten som er en kommunal barnehage og ligger cirka 100 meter fra
planomradet. Neermeste kommunal barnehage er Mulesvingen barnehage som ligger i
Mulesvingen.

Planomradet ligger i ga- og sykkelavstand til Bergen sentrum. Meyermarken ligger like ved,
og Rothaugen skole som huser alle ungdomsskoleelevene i Bergen sentrum ligger ca. 200
meter fra bebyggelsen i Ladegarden.

1 Barnehagebruksplan 2022- 2035.
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Planomradet vist fra luften.

Planomradet utgjer et etablert eldre boligomrade med leilighetsbygg oppfart i 1920-21. |
tillegg til Ladegardsgaten 64-76 inkluderer planomradet nabobebyggelsen i Ladegardsgaten.
Det er ikke planlagt endringer i nabobebyggelsen og det er i utgangspunktet tenkt at disse
boligene skal reguleres i trad m%d eksisterende situasjon.
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Planomradets avgrensning
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Planomradet inkluderer leilighetsbebyggelsen knyttet til planlagt tiltak og nabobebyggelse,
samt vegareal. Planavgrensningen er satt i samrad med Bergen kommune.

3.2 Arealbruk

Arealet innenfor planomradet er i dag bygd ut med boligblokker. | bakgarden er det hager, og
pa fremsiden er det noen mindre forhager, fortau og vei.

Ladegardsgaten 64 — 76 og Nye Sandviksveien 73

Sarast for planomradet ligger Meyermarken som er en opparbeidet park. Nord for
planomradet er Sandvikskirken som har noen store gamle traer og grentomrade rundt seg. Vest
for planomradet ligger det to fylkesveier. Mellom fv.585 og fv.264 er det en mur pa cirka 6
meter. Sgr for planomradet er det leilighetsblokker som er 4 etasjer haye. Like gst for
planomradet finner Sandviken helsestasjon, og Ladegarden sykehjem.

Det er ikke kjent at det hviler spesielle bruksretter/klausuler pa eiendommene.

3.3 Stedets karakter og landskap

Det er gode solforhold i planomradet. Planomradet har sol fra tidlig formiddag til sen kveld i
sommerhalvaret. Bebyggelsen er godt synlig, har gode lysforhold og kan vare noe vindutsatt.
Ladegardsgaten befinner seg innenfor et slakt skranende terreng mellom den flate strandsonen
0g det bratte Sandviksfjellet.
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Bratte omrader
Helning
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Bratthetskart over om radet Kartet viser at det |kke er bratt innenfor planomradet. Planomréadet er
omtrentlig markert med rgd sirkel.

Stedets historiske sartrekk og eksisterende bygningsstruktur er omtalt i
kulturminnedokumentasjonen utarbeidet av Historikarverksemda. Dokumentasjonen er lagt
ved planforslaget og kort omtalt her.

Ladegardsgaten var frem til 1869 den eneste forbindelsen mellom Sandviken og Bergen. Pa
1700-tallet ble vegen forbedret til postveg — Den Trondhjemske postveg. Ladegardsgaten har i
dag endret trasé i nord, den snor seg rundt kvartalet til Ladegardsgaten 64-76 hvor den mgater
Nye Sandviksvei. Se figur under.
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Den Trondhjemske Postvei der den gikk i sin tld VISt med rosa bred markering. Kilde: Bergenskart.
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Urbanisering og boligutbygging satte preg pa omradet fra 1870-arene og med det kom nye
vegtraséer og kommunikasjon. Ladegardsgaten 64-76 ble oppfert i 1920-21 og er en viktig del
av kulturmiljget rundt Sandvikskirken. Kirken ble bygd i 1881.

Ladegardsgaten 64 — 76 og nabobebyggelsen Nye Sandviksveien 73 og Ladegardsterrassen 1
— 14 har ulike arkitektoniske uttrykk, men utgjer en viktig kulturhistorisk helhet. Selve
utformingen av kvartalet, som en hestesko som tydelig fglger terrenget, er unikt i omradet.
Det samme er den store, luftige bakhagen med sitt granne preg. Denne er i seg selv en viktig
del av kulturmiljget. Sammen formidler de tre byggene en historie om sosial boligutbygging i
Bergen i mellomkrigstiden (Historikarverksemda 2019). Boligmangel har veert og er fortsatt
et problem for mange byer — ogsa Bergen. Sosial boligbygging er oftest boliger bygget i regi
av det offentlige eller ved hjelp av offentlig subsidiering og initiativ?. | basen til
Kulturmiljeplanen for Bergen er omrader med sosial bolighygging markert, se utsnitt under.
Se ogsa illustrasjon neste side som viser fordelingen av den urbane bebyggelsen i omradet
hentet fra kulturmiljgplanen til Bergen kommune som del av Bergenskart. Kartet viser
bebyggelsesstruktur med bygningsstruktur for store deler av planomradet og omradet rundt.

u_vcgél_(

4
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Sosial bollgbyggmg i deler av SandV|ke}1 (vist som gmnne bygg). Kilde: Bergenkart.

2 Kulturmiljgplan for Bergen — nettside i Bergenskart 17.1.23
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Urban bebyggelze av tre og murstein

Bygninger, urban trehusbebyggelze klassfizert av
Byantikvaran der basrende konztruksjoneri sl
hovedzsk erav treverk. Mange av byaningene har
delviz ikl murforblending og kan utvendig
fremetd som murhus.

Chirétinagard

Bygninger, murgarder og “skarsteinzhus’ i
Bergenhus bydel klaszifizam av Byantikvaren, der
basrende konstruksjorer hovedszakelig er av
rurgtein (bergenzk hulmur) med etazjezkillere
hovedzskelig av treverk, de flezte ar reist i perioden
1890-1930

=\ W
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Tett trehusbebyggelze £
brann=mtteomrider
Brannzmittzomridene er i KPA for Bergen definert

som farezone H390. De defineres ogsa som
“wverneverdig tett trehusbebyggelza”

. Brannzmittecmride

Bebyggelzeastruktur
Bebyggelzesztrukur kartlagt av Byantikvaren
Apen karrebebyggelse
Hagebystruknur
. Kvartalstrukaur

Ladegardsgaten 64 — 76 (foran)
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Ladegardsterrassen 1 — 14
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Nederste del av Meyermarken ned mot Ladegérdsgaten

3.4 Kulturminner og kulturmiljg

Det er utarbeidet, som allerede nevnt, en egen kulturminnedokumentasjon vedlagt
planforslaget. Her omtales kort det historiske seerpreget som er beskrevet av
Historikarverksemda i kulturminnedokumentasjonen.

Planomradet er del av kulturmiljget «<Smamgllen», omtalt i kulturminnegrunnlaget bybanen
Bergen sentrum —Asane (2012). «<Smémallen»-omrédet gér fra omrédet ovenfor
Sandvikskirken og ned til Slakterhustomten, langs det tidligere lgpet til Muleelven. Omradet
har fatt navnet sitt, fordi det trolig helt siden 1200-talet var mglledrift her i forbindelse med
Muleelven. Like i neerleiken av Sandvikskirken 1a ogsa Ladegarden. Ladegarden var i
middelalderen en del av byens utmark. Garden var klostergods for dominikanerne, men kan
opprinnelig ha veert en egen gard. Tunet pa Ladegarden la der Rothaugskomplekset er plassert
i dag.

Opprinnelig 12 det spredd trehusbebyggelse langs Ladegardsgaten. Urbanisering og utbygging
kom fra 1870-arene av til & sette preg pa omradet. Sterk skonomisk vekst samt
befolkningsgkning farte til behov for flere boliger.

Nar det gjelder Ladegardsgaten 6476 sa ble bygningen oppfart med Bergen krets av norsk
postforbunds byggeselskap som byggherre. Bygningen blei oppfert i 1920-21, og er tegnet av
arkitekt Torgeir Alsaker. Bygningskomplekset er representativt for sin tid i form og plassering
og har arkitektonisk- og bygningshistorisk verdi, og utgjer en viktig del av det verdifulle
kultur-miljget rundt Sandviken Kirke.
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Sandviken med Ladegardsgaten og Meyermarken péa slutten av 1930-tallet (Billedsamlingen,
Universitetsbiblioteket, UiB)

| neerheten av planomradet er det flere rester etter parkanlegg — gamle murer, traer og smijerns
gjerder. Meyermarken bydelspark ligger ikke langt fra planomradet (Historikarverksemda

2019/21).
Tema 2 <
& Kulturminner [ JOR

Enkeltminneikoner

m Arkeologisk enkeltminne

@ Bergkunst
B Bygning
A e
ﬁ Kirke

a Maritimt enkeltminne

A~

a Teknisk/industrielt kulturminne
g Uteomrade

Lokalitetiskoner

E Arkeologisk lokalitet

[2Y sebyggeisefintrastruktur

Kirkested

Enkeltminner

B Fredet enkeltminne
Vernet enkeltminne
Listefort enkeltminne

Fjemet, tidligere fredet eller uavkiart enkeltminne

S

Oversikt over viktige kulturminner i Sandviken. Sandvikskirke

enkeltminneikon.
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3.5 Landbruk
Det er ikke landbruksareal i eller i naerheten av planomradet.

3.6 Naturverdier

Det er ikke vegetasjon, dyreliv, naturtyper eller sjg/vassdrag av serlige interesser — innenfor
planomradet. Omradet bestar farst og fremst av eksisterende bebyggelse og veg, men ogsa
bakhager. Kartene under viser hva som er gjort av funn i naturbase. Det er ikke gjennomfart
egne naturkartlegginger.

Ask, Stolt Henrik og

/ Krokhals

Planomradet

Steer \

Sérbare og naert truede arter nzer planomradet. Det er ikke registrert sérbare eller neert truede arter
innenfor planomradet.
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Alaskamjgl

Planomradet

Bulkemispe \

Fremmede arter med sveert hgy risiko naer planomradet. Det er ikke registrert fremmede arter innenfor
planomradet.

Pa temakartet over blagrenne strukturer, i KPA2018, viser de grenne omradene offentlige
parker og grentomrader starre enn 5 daa i bebygde omrader. De tynneste strekene i brunt viser
eksisterende turveier og gang-/sykkelveger som ligger i tilknytning til naturomrader, samt
gangforbindelser langs veg som knytter sammen eksisterende turveger. Den tykkeste streken
viser Muleelven som er lagt i rgr. Denne er omtalt som elver og stgrre bekker som renner
under bakken i rar/kulvert. Omfatter i stor grad overvannssystemer med dimensjon >800 mm
og viser omrader hvor stgrre mengder vann ma tas hand om. Her er et framtidig potensial for
gjenapning av vassdrag.
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Bekk (Muleelven) i rgr

Temakart blagrgnne strukturer, de gregnne koblingene er vist med stiplet linje. Turveger er vist med tynn
brun linje, det gar turveg forbi planomréadet. Det gar en bekk (Muleelven) i rar under bakken, ved
planomradet. Planomradet omtrentlig vist med red sirkel.

3.7 Rekreasjonsverdi- og bruk

Planomradet ligger like ved Meyermarken, en park som er mye i bruk av barn og unge i
naromradet. Det er kort veg til installasjonen Stoltzekleiven med sine trapper, og byfjellene.
Det er kort veg til badeplass i Sandviken nord for planomradet.

3.8 Skole og barnehage

Det forventes nedgang i antall barn i Bergenhus bydel fram mot 2026. Forventet dekningsgrad
er pa 118 %.

Sandviken barnehage er en kommunal barnehage med plass til 28 barn og ligger rett ved
planomrédet, bak Sandvikskirken®.

Planomradet sokner til Krohnengen barneskole og Rothaugen ungdomsskole. Rothaugen
ligger i kort avstand pa en hgyde sar for planomradet. Krohnengen skole ligger ca. med en
kilometers gaavstand ogsa sgrover, mot sentrum.

Ifglge elevtallsprognosen fra 2021 vil Krohnengen skole oppna sin kapasitet i 2029. Det er
forventet en liten nedgang i elevtallet pa skolen far den stiger igjen. Kapasiteten er pa 550
elever. 1 2030 vil elevtallet ifglge prognosen gke til omtrent 654°.

| samme prognose fra 2021 har Rothaugen skole oppnadd sin kapasitet i 2021 med 571 stk.
Kapasiteten er pa omtrent 550 elever og antallet ungdomsskoleelever vil ventelig vaere 654
stk. i 2030°.

3 Barnehagefakta + Barnehagebruksplanen for 2022- 2030. 3.11.22
4 Bergenskart, kart for Skolebruksplan for Bergen 2021- 2030. 3.11.22
® Bergenskart, kart for Skolebruksplan for Bergen 2021- 2030. 3.11.22
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3.9 Barn og unges interesser

Det er ikke spesielle spor av barn og unges lek innenfor planomradet. Det er flere private
hager og uteplasser i bakgarden og disse er i bruk av barn og unge. Planomradet ligger like
ved Meyermarken som er i bruk av barn og unge.

Skoler og barnehager bruker ikke arealet innenfor planomradet. Na&ermeste ballplass ligger i
gaavstand ca. 500 meter gst for planomradet. Det er flere lekeplasser i neerheten.

3.10 Veg og trafikkforhold

3.10.1 Kjgreatkomst

Atkomst til planomradet er fra Nye Sandviksveien (fylkesveg) til Ladegardsgaten
(kommunal). Det er fortau i Ladegardsgaten og vegbredde i trad med standard. Hastigheten i
Ladegardsgaten er 50 km/t.

Ladegardsgaten
3.10.2 Trafikkmengde

Nye Sandviksveien har en ADT pa 8000 (Miljglaftet) og Ladegardsgaten varierer fra 3200
ADT til 1500 i ADT, forbi planomradet (Statens vegvesen).

3.10.3 Trafikksikkerhet
Det er gode forhold for myke trafikanter i dag. Det er fortau pa begge sider av kjarevegen.
Det er registrert flere trafikkulykker (Statens vegvesen) i Nye Sandviksveien, men ikke i

& Miljegater i Sandviken, rapport fra etat for plan og geodata 2014.
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Ladegardsgaten. Flere av trafikkulykkene i Nye Sandviksveien er knyttet til krysset Nye
Sandviksveien/Ladegardsgaten og dreier seg om ulykker omtalt som kryssende kjgreretning’.

3.10.4 Kollektivtilbud

Det er kort veg til busstopp og framtidig bybanestopp. Bussholdeplasser i Nye Sandviksveien
ligger ca. 50 — 100 meter fra planlagt tiltak i Ladegardsgaten. Det gar buss forbi planomradet
flere ganger i timen. Holdeplassen ligger i Kirkegaten like nord for Sandviken kirke.

3.10.5 Myke trafikanter
Planomradet ligger like nord for Rothaugen skole. Det er fortau langs med vegen helt opp til
skolen. Naeromradet er godt tilrettelagt med tosidig fortau og mange snarveier.

3.11 Universell utforming

Det er noe bratt i omradet, men det er bade tilgjengelig og fremkommelig. Planomradet er
ikke universelt tilgjengelig.

3.12 Vannforsyning og avlgp

Vannet i omradet leveres fra Svartediket vannbehandlingsanlegg. Statisk trykkhgyde pa
offentlig vannledningsnett i omradet er normalt maks 70 moh. Avlgpet i omradet fares til Ytre
Sandviken kommunale avlgpsrenseanlegg. Nye boliger i planomradet kan paregne a fa
tilknytningsrett til kommunalt VA-nett fra Vann- og avlgpsetaten.

3.13 Energi
Omradet ligger utenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

3.14 Stegyforhold
Omradet er utsatt for stay fra biltrafikk.

" Vegkart Statens vegvesen. 3.11.22
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3.15 Risiko og sarbarhet — eksisterende situasjon

Omradet er ikke spesielt flom- eller rasutsatt, men VA etaten har vert opptatt av nerheten til
Muleelven. VA-rammeplanen har hatt serlig sekelys pa forholdet.

Nar det gjelder forurensning kan det pa kalde fine vinterdager i Bergen bli darlig luft. Bergen
kommune har tiltak knyttet til luftforurensning nar dette skjer. For prosjektet og dagens
situasjon er det spesielt grunnforhold som utgjer risiko.

3.15.1 Grunnforhold

Ladegardsgaten 64 — 76 har siden byggeperioden rundt 1920, hatt problemer med sin
fundamentering. Problemene oppstod da det ble tilfart 2000 kubikkmeter med lgsmasser ved
bygging (fra 1905 til 1921). Arsaken til setningsproblemene var at huset var blitt reist pa for
darlig fundamenterte masser. Huset har omfattende setningsskader skapt gjennom mange ar
fram til i dag, og der er pagaende bevegelser som monitoreres (males).

Ladegardsgaten 64-76 er bygget som en teglbygning. En teglbygning har tegl yttervegger med
trebjelkelag som etasjeskiller. Denne konstruksjonen har sma muligheter til & oppta ulike
setninger elastisk, med det resultat at bygningen istedenfor sprekker for a utligne forskjellene.
Sprekkene er synlig overalt i fasaden til Ladegardsgaten 64-76, men det er nok ogsa skjulte
sprekker til stede i de viktige avstivende skilleveggene mellom leilighetene. Alle sprekker
reduserer stivheten til bygningen. Der er variasjoner i setningene, men de er betydelige og de
er pagaende. Der er ogsa loddavvik av yttervegger.

Det spesielle med dette bygget er at det far bygging ble kjert frem 2000 kubikk med lgse
masser for & gi huset en solid sdle. Rettsarbeidet avslgrte at denne tiltenkte salen og
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behandlingen av disse massene slo feil. Utfyllingen ble ikke utfart med tilstrekkelig kvalitet.
Bygningen opplevde derfor setninger og deformasjoner/problemer fra farste fase etter at det
sto ferdig bygget. Praver viste at massene under besto av for mye humus og darlig jord, og
massene har derfor ikke fungert som en stabil platting for huset. | ettertid er det avklart at det
skulle ha veert mere stein, og stgrre stein i massen - og denne massen skulle veert komprimert
til en godt planert platting fer fundamentering av huset.

Det er na planlagt at det skal sprenges tuneller for bybanen retning Asane i umiddelbar nearhet
til Ladegardsgaten 64-76. Rystelsene fra sprengningsarbeidet kan resultere i akselerert
setningsutvikling for bygget.

Bygget er i dag beboelig. Dette vil imidlertid kunne forandre seg pa kort sikt. For a ivareta
sikkerhetsaspektet blir bygget malt tett. Setningsutviklingen viser at det fortsatt foregar
setninger i grunnen under bygningen selv na 100 ar etter at utfyllingen ble utfart. Det er grunn
til 4 tro at utviklingen vil fortsette, og at nytt sprengningsarbeid vil fare til endret situasjon.

3.15.2 Luft- og grunnforurensning

Det er ikke spesielle forhold knyttet til luft- og grunnforurensning. Grunnforholdene er omtalt
over. Nar det gjelder luftforurensning er det kjent i Bergen at det pa kalde fine dager kan
komme for hgye nivaer av forurenset luft. Bergen kommune setter da i gang tiltak for a sikre
bedre luft for innbyggerne.

4 Planstatus og rammebetingelser
4.1 Overordnende planer
4.1.1 Regionale planer

Fylkes(del)plan
Aktuelt for omréadet er:

Regional planstrategi 2020 — 2024: Utviklingsplan for Vestland

Regional plan for klima for Vestland 2022-2035

Regional kulturplan for kultur, idrett og friluftsliv 2023-2035 (vedtas hgsten 2022)
Regional plan for folkehelse - 2022 — 2025 (vedtatt mars 2022)

Regional planstrategi 2020 — 2024: Utviklingsplan for Vestland

En rekke planer skal veere fagrende for utviklingen av fylket Vestland.

Det kan vare sa ulike planer som for folkehelse, regional plan for areal, natur- og
kulturminneressurser, plan/temaplan/strategi for landbruk/jordvern, kystsoneplan, plan for
mineral og massehandtering, plan for vann og vindkraft, reiselivsstrategi, industristrategi og
frivilligpolitisk strategi. Alle er viktige tema for @ oppna hovedmalet om et trygt og godt fylke
med ngdvendig klimaomstilling og nullutslippssamfunn i samsvar med FN sine klimamal.

Regional plan for klima for Vestland 2022-2035

Klimaplanen for Hordaland 2014-2030 er en regional klima- og energiplan i medhold av plan-
og bygningsloven som fortsatt skal gjelde fram til ny klimaplan for Vestland er vedtatt.
Klimaplanen for Hordaland tar opp tre utfordringer — hvordan vi kan redusere utslipp av
klimagasser, hvordan energibruken kan bli mer effektiv og med mer fornybar energi, og
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hvordan vi kan tilpasse oss til klimaendringene. Planen tar opp sammenhengen mellom
klimagassutslepp og energi. Det er derfor viktig at man innenfor planomradet er bevisst pa
dette og vurderer miljgvennlige lgsninger.

Regional kulturplan for kultur, idrett og friluftsliv 2023-2035

Pa bakgrunn av malene i utviklingsplanen er det pekt ut fire sentrale plantema der hele
kulturfeltet blir invitert til & utvikle innhold, utfordringer og handlinger som kan lgfte
kulturfeltet inn i framtida.

e Vestland som en ledende kulturregion
o Et beerekraftig kulturliv

o Deltaking, medborgerskap og mangfold
o Kulturell verdiskaping

Regional plan for folkehelse, fleire gode levevilkar for alle, 2022-2025

Regional plan for folkehelse er forankret i regional planstrategi for Hordaland 2010-2011 og
erstatter Fylkesdelplan for universell utforming 2006-2009 «Deltaking for alle». Denne
planen er gjeldende til ny plan er vedtatt i mars 2022.

Ny plan har prioritert 12 delmal/satsninger fra de regionale planene som tiltakene skal bidra
til maloppnaelse for. Videre er det lagt faringer pa at tiltakene skal svare ut fem
innsatsomrader der folkehelsearbeidet i Vestland er vurdert at de trenger & styrke i arene som
kommer.

Disse er:
1. kunnskapsbasert folkehelsearbeid
2. sosial ulikhet i helse
3. gode, trygge og deltakende naermiljg/lokalsamfunn
4. de demografiske endringene i Vestland og en aldrende befolkning
5. barn og unge — livskvalitet og psykisk helse

4.1.2 Kommuneplanens arealdel ev. kommunedelplaner

Omradet omfattes av kommunedelplan for Sandviken og Fjellsiden nord, hvor arealet er
avsatt til boligformal.

| bestemmelser for KDP for Sandviken og Fjellsiden Nord (plan-1D 15750000) star det i KDP
8 5, punkt 8 at det blant annet vil en at «nybygg ikke skal kopiere det historiske, men ta
utgangspunkt i det eksisterende og gi form til ny arkitektur av god kvalitet med uttrykk fra var
samtid». Riksantikvaren anbefaler i sin bystrategi at: «Nybygg og endringer i de viktigste
historiske byomradene ber i starre grad viderefgre byggeskikken og tilpasses det eksisterende
bygningsmiljget i hgyde, volum, utforming og materialbruk.». Kulturminneinteressene er
tungtveiende i dette omradet.

Planomradet ligger sentralt i Sandviken som et naturlig knutepunkt i den historiske
utviklingen.
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KDP Sandviken

I kommuneplanen er planomradet avsatt til Byfortettingssone. Dette gir blant annet fglgende
faringer:
e Byfortettingssonen skal videreutvikles som bolig- og naringsomrader med bymessig
karakter. Som grunnlag for reguleringsplan utarbeider kommunen en stedsanalyse.
e Ny bebyggelse skal ha bymessig utforming, med en sammenheng i fasadeliv,
ferdselsarer utformet som gater og finmasket byroms-/gangnett med maks 70 m
mellom gangarer. Parkering skal skje i fellesanlegg.
e Minimum 20 % av boenhetene skal ha direkte tilgang til uteareal pa bakken, og disse
skal ha bruksareal pA minimum 80 m?.
e Maksimal byggehgyde skal ikke overstige 35 m.
e Parkering til bolig bar vaere 0,6-1,2 per 100 m? BRA. Sykkelparkering bar veere
minimum 2,5 per 100 m? BRA for bolig.

o Det skal etableres minimum 40 m? uteoppholdsareal pr boenhet. Minimum 15 m? skal

etableres som felles uteoppholdsareal.

e Minimum 25 m? skal ligge pa terreng eller pa opparbeidet dekke jfr. 2f. I prosjekt med

mer enn 20 enheter, skal minst 40% av enhetene ha privat uteoppholdsareal. Regulert
offentlig tilgjengelig areal som etableres eller oppgraderes, kan innga i
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uteoppholdsarealet med inntil 20 m?for byfortettingssone. Arealene mé oppfylle
kvalitetskravene, og kan ligge inntil 200 m gangavstand fra boligene.

—J

KPA 2016 arealformal
Sentrumskjeme -§
Ytre fortettingssone - Y
@vrig byggesone
Fritidsbebyggelse - FB.
D Tienesteyting
@D Rastoffutvinning - R
@D rsstoffutvinning - framtidig - R
@D  Naringsbebyggelse - I7L - /KL
QD drettsanlegg - |
@D Grav-og umelund
@D G- og urnelund - fremtidig
@ Andre typer nemere angitt

bebyggelse og anlegg - M-E-KAT-SAN

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - SA
D sane-s

Lufthavn - L
D Havn-H
L]

' Gronnstruktur

Gronnstruktur - framtidig - G

Forsvaret
LNF

“
Kommuneplanen viser at planomradet er innenfor byfortettingssone.

Det er en rekke hensynssoner over planomradet der de viktigste er knyttet til
kulturminner/kulturmilje #4 (historisk sentrum), funksjonskrav og volum.

Kommunen har utearbeidet en egen kartfortelling til kulturminneplanen, som kan sees her:
https://kulturminneplan-bergen.hub.arcgis.com/

Det er ingen gjeldende reguleringsplaner som bergrer planomradet. Igangsett plan for
bybanen med plangrense bergr den aktuelle tomten.
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Gjeldende reguleringsplaner:

e 60070000 BERGENHUS. GNR 167 BNR 887 M.FL., SKUTEVIKSBODENE 20-24.
Vedtatt 23.01.2013.

e 9900000 BERGENHUS. FJ/EREGRENDEN, BYPLANVEDTEKTER. Vedtatt
28.05.1958.

e 16580000 BERGENHUS. GNR 168 BNR 321 M.FL., SLAKTEHUSTOMTEN
BOLIG OG NARINGSOMRADE. Vedtatt 22.05.2006.

e 8150000 BERGENHUS. GNR 168 BNR 325. SANDVIKSBODER 5 — 24. Vedtatt
26.10.1998.
5380000 BERGENHUS. ST@LEN/LADEGARDEN/ROTHAUGEN. Vedtatt
10.10.1983.
65810000 Bybanen fra sentrum til Asane. Delstrekning 2. Vedtatt 27.09.2023

lIgangsatt reguleringsplaner:
e 61690000 BERGENHUS. GNR 168. OMRADEREGULERINGSPLAN FOR
KRISTIANHOLM. SANDVIKSTORGET OG ROSEGRENDEN.

4.3 Temaplaner
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- Gastrategi for Bergen, 2020-2030

- Sykkelstrategi for Bergen, 2019-2030

- Trafikksikkerhetsplan for Bergen, 2019-2021

- Barnehagebruksplan 2016-2030 * omtalt under kap. 3.8

- Skolebruksplan, 2016-2030 * omtalt under kap. 3.8

- Folkehelseoversikt — levekar og helse i Bergen 2019

- Arkitektur- og byformingsstrategien, Arkitektur+, Bergen kommune, 20.06.19

- Identitet med seerpreg- Kulturmiljgplan for Bergen 2021-2025
(del 1: kulturminnestrategi vedtatt 16.06.21, del 2: planens beskrivende del og del
3: handlingsdelen vedtatt 15.12.21)

Av kommunale temaplaner nevnt over, er Kulturmiljgplan for Bergen 2021-2025 seerlig
relevant for planforslaget. Kommunen har utearbeidet en egen kartfortelling til
kulturminneplanen, som kan sees her: https://kulturminneplan-bergen.hub.arcgis.com/

e Gastrategi for Bergen, 2020-2030
Gastrategi for Bergen kommune skal vare et styringsverktay for a fremme at flere velger
«apostelens hester» for & komme seg fram i byen. Altsa en satsning pé fotgjengere. A
satse pa fotgjengere handler om a skape den gode byen gjennom bl.a. et godt
gangnettverk.

e Sykkelstrategi for Bergen, 2019-2030
Visjonen for sykkelbruk i Bergen fremmes gjennom at det blir attraktivt og sikkert/trygt a
sykle i Bergen. Det er de korte reisene som er lettest a overfare til sykkel.
Sammenhengende godt sykkelnettverk utformet med sykkelvennlig utforming. Drift og
vedlikehold som gjar det sikkert og forutsigbart & sykle, lett tilgjengelig sykkelparkering
og sykler.

o Trafikksikkerhetsplan for Bergen, 2019-2021
Trafikksikkerhetsplanen har som hovedformal a gi en helhetlig oversikt over
trafikksikkerhetsforholdene i Bergen, som grunnlag for prioritering av
trafikksikringsmidler, med hovedmal a fa feerre drepte og hardt skadde i trafikken.

e Arkitektur +
Arkitekturstrategien trekker opp tre hoved ambisjoner for arkitektur i Bergen:

« A viderefare Bergens stolte internasjonale arkitekturarv og byplantradisjon.

« A styrke Bergens egenart og attraktivitet bade lokalt og internasjonalt med forbilledlig
og nyskapende arkitektur.

« A benytte arkitektur som verktgy for & n& vare mél om en vakker, serpreget,
inkluderende og grenn by.

e Folkehelseoversikt — levekar og helse i Bergen fra 2019 og videre
Hensikten med oversikten er a identifisere folkehelseutfordringene i kommunen, og a
vurdere konsekvenser og arsaksforhold. Kommunen skal serlig vaere oppmerksom pa
trekk ved utviklingen som kan skape eller opprettholde sosiale eller helsemessige
problemer eller sosiale helseforskjeller (Lov om folkehelsearbeid § 5).

e Kulturminnestrategi ldentitet med seerpreg, 2019 — 2023
Kulturminneplan for Bergen, hovedmal:
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1. 1 Bergen skal vern av kulturminneverdier sikre kvalitet, identitet og seerpreg i
byutviklingen.

2. | Bergen skal kulturminneverdier ivaretas og forvaltes gjennom ansvarlig og
klimavennlig bruk, gjenbruk og transformasjon.

3. | Bergen skal forvaltning av kulturminner baseres pa kunnskap og forstaelse.

4. Bryggens universelle verdier som verdensarv, og middelalderbyen som helhet, skal
sikres.

5. | Bergen skal innsatsen styrkes for & verne om og sikre var kulturarv.

4.4  Statlige planretningslinjer, rammer og faringer

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging

De statlige retningslinjene for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging har som mal at
steds- og byutvikling blir tilpasset de lokale forholdene og at transportsystem skal utvikles
slik at de fremmer samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljgmessige gode
lasninger, trygge lokalsamfunn og boligmiljg, god trafikksikkerhet og effektiv
trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig, baerekraftig perspektiv i
planleggingen.

Rikspolitiske retningslinjer for styrking av barn og unges interesser i planlegging

De statlige retningslinjene for barn og unges interesser i planlegging har som mal a sikre et
oppvekstmiljg som gir barn og unge trygghet mot fysiske og psykiske skadevirkninger. Det
skal sikres at oppvekstmiljget har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til enhver tid
samsvarer med eksisterende kunnskap om barn og unge sine behov.

5 Beskrivelse av planforslaget

5.1 Planlagt arealbruk

Ladegardsgaten 64-76 ligger sentralt til i enden av Ladegardsgaten, ved krysset
Sandviksveien / Nye Sandviksveien. Det ligger tett pa eksisterende smahus- og
bygardsbebyggelse i gvre del av Sandviken, i nar tilknytning til Sandvikskirken og andre
offentlige bygninger som Sandviken Legesenter og Ladegarden Sykehjem, Rothaugen skole, i
tillegg til sjgboder i Skuteviken og nedre del av Sandviken. Planomradet ligger tett pa planlagt
bybanestopp i Sandviken, og parkomrader som Meyermarken. Dette gir en variert typologi og
struktur i omradet, som spenner stort i skala og program.

Det legges til rette for inntil 50 boenheter av varierende stgrrelse fra ca. 40m? til ca. 90m?.
Alle boenheter vil ha gode sol- og lysforhold.

Det er overvekt av saltaksbebyggelse, med innslag av noen flate tak, for eksempel
Bergensklinikken i Nye Sandviksvei 84, boligbygg i Nye Sandviksvei 56B og deler av
Ladegarden Sykehjem. Det er en del innslag av takterrasser pa boligbebyggelse i omradet, for
eksempel langs Gjeble Pederssgns gate. Nerliggende bygg har i hovedsak overflate av
murpuss eller murstein, men det er ogsa mye innslag av trehusbebyggelse i omradet. Det er i
all hovedsak rad eller svart takstein, med innslag av skifer pa noen eldre bygg og bandtekking
pa enkelte eldre og nyere bygg. Du finner blant annet bandtekkede kobberfasader- og tak i
bebyggelsen ved Sandviken Sjgfront og kobberdekt kirkespir pa Sandvikskirken.

For & tilpasse seg situasjonen og omkringliggende bebyggelse har man tatt noen grep for &
Iofte kvaliteten fra eksisterende rivningsklare bygg. Det planlegges med to apninger i fasaden
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som vil fungere som snarveier for bedre tilkomst til felles gardsrom fra alle sider av
utbyggingen. Det er spesielt lagt vekt pa en godt tilgjengelig apning i fasaden mot fortau i
nord i retning planlagt bybanestopp, men ogsa tre utvendige trappeadkomster til gardsrom
som gir god adkomstmulighet for alle.

| gardsrommet i Nye Ladegarden tilrettelegges det for naere mgter mellom naboer i ulike
soner og pa varierte nivaer. Tilpasset topografi, solforhold og omkringliggende situasjon, er
gardsrommet ngye utformet for best mulig opplevelse. I nytt planforslag i fra 2024 er
uteoppholdsarealet hevet for & ga i ett med, og tilpasse seg resten av utearealet i bakgarden.
En kommer seg ellers opp i hgyden via trapper og ulike delnivaer, men ogsa via lgfteplattform
for tilgjengelighet integrert i utvendig fellesrom for sykler, hageredskaper og leker etc.
Lofteplattformen er ngdvendig for & komme seg opp til utearealet som blir liggende utenfor 2
etasje. Drivhus og pergola er tilbud for a gjare det til et trivelig uteareal. Tilgjengeligheten
fortsetter med ramper og trapper til ulike avsatser og plataer. Lasningen er valgt for a skape et
variert, men tilgjengelig uteomrade med optimale solforhold. Ved & dele opp gardsrommet i
ulike soner, tilrettelegges det for en mer intim bruk, selv om den benyttes av mange beboere
samtidig. Barna kan for eksempel sykle og leke pa de nedre nivaene, mens man kan samle
gode venner for grilling pa gvre nivaer uten at man forstyrrer hverandre. Her kan ulike
aktiviteter foregd side om side. Det tilrettelegges for et felles drivhus, som pa kaldere dager
kan fungere som et ekstra oppholdsrom. Selve rommet mellom ny, og eksisterende
bebyggelse er et stort luftig uteareal. Se illustrasjon under.

Ny b"ggelse du eara oﬁ; eve e y, og eksisterende bebyggelse i gdrdsrommet. Kilde: Link
arkitektur. Tilkomst til uteareal vil veere fra 2.etasje og fra lgfteplattform.

Mye av arealet er parseller knyttet til beboerne i gst. Se varslingskartet under punkt 3.1 som
viser parsellene. Vart prosjekt disponere et mindre areal opp mot bebyggelsen inne i
gardsrommet. Slik er det i dag og slik vil det bli ogsa i framtiden, men der arealet er hevet opp
for a tilpasses til resten av utearealet som viser i illustrasjonen over. Den romlige opplevelsen
blir god for alle parter.

A tilrettelegge med gode kvaliteter for & fremme bruken av tilgjengelig areal blir dermed
ekstra viktig. Langs fasaden mot Ladegardsgaten tilrettelegges det for en felles kantsone hvor
man kan ha felles beplantning, en benk for & hvile fattene eller prate med noen i nabolaget.
Det vil veere innslag av private inntrukne kantsoner. Kantsonen vil variere i bredde, men
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utenfor eventuell naeringsbebyggelse er kantsonen tenkt tilrettelagt for litt lengre opphold. P&
grunn av terrengets helning, vil avstanden fra overkant dekke til utvendig bakke variere, men
det skal etterstrebes en avstand pa min. 0,7m for & ivareta god boligkvalitet med minst mulig
innsyn. Det vil langs hele kantsonen vere viktig med en egen overflate pa dekket, for a skille
sonen fra fortau uten at det oppstar et fysisk skille eller hinder for ferdsel.

Det er i all hovedsak foreslatt et alternativ med saltak pa ny bebyggelse, med innslag av arker
og enkelte flate partier. Buet del av bygget mot gst planlegges viderefgrt, men den komplekse
takformen gnskes forenklet med flatt tak for & representere var tid, samtidig som man kan
tilrettelegge for en felles takterrasse. Grunnet byggets komplekse form og vinkler, er det ogsa
foreslatt et flatt parti 1 “’knekken’” mot nord, som vil gi et ryddigere uttrykk pa ny bebyggelse,
gi en bedre utsiktsopplevelse fra ny bolig, samtidig som det dpner opp for bedre sikt over
bygget fra eksisterende bebyggelse i Ladegardsterrassen 1-6. Denne kombinasjonen gjar ogsa
at bygget mater himmelen pa en variert og skalert mate. Arkitekt synes dette gir en
kombinasjon som bade representerer eksisterende kulturmiljg og var tid godt.

Det er i hovedsak foreslatt teglstein som fasademateriale, som relaterer seg godt til
narliggende bebyggelse som Sandviken kirke og legesenteret. Det er foreslatt bruk av bade
nedlgp og beslag med innslag av kobber noe som relaterer seg godt til neerliggende bygg som
kirken og Sandviken Sjgfront. Det er foreslatt innslag av trekledning i forbindelse med altaner
i bakgard. Dette for & gi et skalert mgte med det indre rommet, et varmere uttrykk mot
gardsrommet og en mykere overgang til det granne. Mer utfyllende om de ulike temaene
finner en i formingsveilederen som fglger planen.

Det planlagte nye boligbygget innehar alle kvaliteter som gjer det attraktivt for barnefamilier
a bosette seg her. Det er et mal om a legge til rette for barnefamilier i sentrumsnare omrader i
Bergen.

| denne planen har hensyn til kulturminnemiljget i omradet og i Sandviken kirke veert sers
viktig, og det arkitektoniske uttrykket er bearbeidet i flere omganger for & hensynta krav fra
kulturminnemyndighetene.

Et sentralt tema i planprosessen har vert a drgfte ulike arkitektoniske uttrykk. Det har veert
sett pa hvorvidt den nye bebyggelsen skal opparbeides med et helt nytt moderne uttrykk eller
om bygget langt pa vei skal kopiere eller ta opp i seg elementer fra eksisterende bebyggelse.

Det endelige planforslaget viser en ny bebyggelse som tar opp i seg mye av uttrykket i den
eksisterende bebyggelse, men som samtidig innehar kvalitetene som nye boliger ma ha etter
dagens krav.

Planomradet omfatter ogsa nabobebyggelsen i Ladegardsgaten. Det er ikke foreslatt endringer
i nabobebyggelsen og disse reguleres derfor i trad med eksisterende situasjon.
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sammgﬁheﬁg med kirke 0g eksisteende bebyggelse. Kilde: Link arkitektur.
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Ny bebyggelse sett i

Ladegérdsgaten 64-76
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Plankart for planomradet.

\

5.1.1 Reguleringsformal
Planforslaget legger til rette for kombinert bebyggelse. Formalene blir bolig og offentlig
/privat tjenesteyting, B/T. | planforslaget som var pa hgring var det planlagt boligformal langs
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det meste av bebyggelsen mot Ladegardsgaten i vest. Na er det endret til at hele farste etasje
mot gateplan og deler av andre etasje tilrettelegges for offentlig- og privat tjenesteyting. Det
er vanskelig a se for seg hva det kan bli behov for her i framtiden, derfor skriver vi i
bestemmelsene at det ogsa apnes opp undervisning, helse-/omsorgsinstitusjon,
forsamlingslokale og kontor, noe som er kommet inn som innspill, og ogsa for andre tjenester
som servering/bevertning/kafe i samsvar med formalet offentlig- og privat tjenesteyting. Bolig
blir fra andre etasje mot vest, mens det meste av byggeriet mot nord er bolig. Se illustrasjon
under. Se ogsa formingsveileder og egen illustrasjon. Utover formalene nevnt over reguleres
det for kjereveg, fortau, annen veggrunn teknisk og gatetun. For a sikre variert byggehgyde er
det lagt inn regulert hgydelinje i plankartet.

7

/
Her bygges det
inntil eksisterende

terreng i sgrast

T 1671637

‘-‘&?‘\ % 56 ‘.‘;

Illustrasjon for utbyggingsomradet i 1 etg.

| forbindelse med offentlig ettersyn kom det inn en rekke innspill om muligheten for a sette av
areal som kan benyttes av ulike offentlige etater som er etablert i nseromradet. Det er gnskelig
at arealet skal kunne leies ut til bl.a kontor og forsamlingslokale som svarer pa de offentlige
behovene i omradet.

Ved & heve opp utearealet til samme niva som uteomradet mellom byggene (i gardsrommet),
far vi et nytt areal under, som kan benyttes til f.eks kontor for hjelpetjenesten og annen
offentlig/privat tjenesteyting. Det er dette arealet som er vist med orange farge i illustrasjonen
over. Areal kombinert med parkeringsareal og boder i underetasje i inntil to plan kan benyttes
til kortere mater o.1. for ulike etater. Se vedlagte illustrasjoner og snitt som viser de ulike
arealene som er mulig a etablere. Lokalene i 1 etg. blir for dype for bolig etter heving.
Arealene vil ikke veere egnet til bolig nér det kun kan bli ensidig lysinnslipp. Arsaken er at
det ma bygges inntil utearealet for den etablerte bebyggelsen.

Arealformal

812-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m?)
1113 - Boligbebyggelse-blokkbebyggelse (2) 4989
1803 - Bolig/tjenesteyting 1875

Sum areal denne kategori: 6864
812-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m?)
2011 - Kjgreveg (3) 1932
2012 - Fortau (6) 1318
2013 - Torg 117
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2014 - Gatetun 312

2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (5) 202

2071 - Kollektivanlegg 46

2073 - Kollektivholdeplass 16

Sum areal denne kategori: 3943
812-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur Areal (m?)
3050 - Park (2) 173

Sum areal denne kategori: 173
Totalt alle kategorier: 10980

Maksimal %BRA=566% for B/T.

5.2 Gjennomgang av reguleringsformal
5.2.1 Reguleringsformalene gjennomagas og lgsningene beskrives

Bolig

Planforslagets hovedformal er kombinert bebyggelse og anleggsformal B/T. Omradet avsatt
til B/T er arealet hvor eksisterende bebyggelse er planlagt revet og vil erstattes med et nytt
boligbygg. Forslaget gir mulighet for & bygge et leilighetsbygg med inntil 50 boenheter.

Omradet satt til Boligbebyggelse — blokkbebyggelse (BB1 og 2) er eksisterende bebyggelse
innenfor planomradet som skal besta som det er i dag.

De nye leilighetene i B/T vil fa gode bokvaliteter med gode lys- og solforhold med
gjennomlyste leiligheter. Felles uteoppholdsareal er tenkt delvis pa tak i form av felles
takhage helt i nordgst, felles bakgard og private altaner mot sgrvest.

Samferdsel

Det etableres en oversiktlig innkjersel til garasje med tilkomst fra Ladegardsgaten vist med
avkjarselspil. All bilparkering for boligene og ulike tjenester er foreslatt i parkeringsgarasjen.
Parkeringsgarasjen planlegges for inntil 114 bilparkeringsplasser. Eksisterende
parkeringsplass for bevegelseshemmede bar flyttes inn i parkeringsgarasjen for a sikre
siktlinjer ut fra parkeringsgarasje. Kantparkering bgr ogsa fjernes av samme arsak.
Planforslaget regulerer offentlig vei og fortau knyttet opp til planomradet. Alle
samferdselsformal er og forblir offentlige, og er tegnet opp som de er etablert i dag bortsett fra
for omrade o_GT. Her vil hovedgangforbindelsen inn i prosjektet etableres. Plankartet
reguleres i samsvar med planen for bybanen nar det gjelder fortau/veier ect., der de samme
arealene er del av vart plankart (planiD 65810000).
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Ilustrasjon som viser mulige etasjer med parkering.

Grgnnstruktur

Omrade markert i kartet som grgnnstruktur er eksisterende areal PA2 park som er tatt med
som naturlig avgrensing sammen med fortau rundt Sandviken kirke. Her skal planen ikke

endre pa etablerte strukturer, men reguleres i samsvar med plan 65810000, delstrekning 2,
Bybanen.

5.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Bebyggelsen er valgt som falge av eksisterende situasjon i omradet. Dette er et sentrumsnaert
omrade, men med strenge krav til utforming og arkitektur pa grunn av lokalisering i et viktig
kulturminnemiljg, samt nerhet til eldre nabobebyggelse. Naboskap og narhet til
Sandvikskirken som ligger visavis planomradet har ogsa satt sitt preg pa utformingen av
planforslaget.

Prosjektet har endret seg i lgpet av planprosessen. Fasaden er trukket tilbake og flukter med
tilstatende fasadeliv mot syd. Byggehgyder er justert for a ivareta sol, utsiktsforhold for
naboer i gst, samt at det har veert lagt vekt pa & opprettholde viktige siktlinjer i omradet.
Hgydene pa bygget er i hovedsak justert mot sgr/vest. Dette for & oppna en mer

harmonisk overgang mellom eksisterende og ny bebyggelse. Haydejusteringen i sgr/vest gir
ogsa bedre solforhold for gardsrommet og det ivaretar dagens utsiktsforhold for tilstgtende
naboer. Underveis i prosessen er det kommet innspill om a tilrettelegge lokaler for offentlig
bruk og for parkeringsmulighet for offentlige instanser som tilbyr ulik offentlig/privat
tjenesteyting til neromradet.
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Sandvikskirken
Ladegardsterrassen 1-14 \3

Eksisterende taklinje

Ladegardsterrassen 1-14

Ladegardsgaten

Eksisterende situasjon

Ny bebyggelse sett i sammenheng med eksisterende bebyggelse som skal besta. Utsnitt av illustrasjon.
Nederst er eksisterende situasjon. Kilde: Link arkitektur.

Skissene viser at eksisterende fasaderytmer viderefares. Bygningsvolumet har fatt et mer
helhetlig utrykk som gjenspeiler de tilstatende bygningsvolumene.

Skissene som vises opprettholder husrekkens parvise inndeling med fellesinngang og to
leiligheter per etasje. Det er vist inntrukne altaner mot offentlig rom og offentlig veg.

I tidligere skisser var det vist starre balkonger innlemmet i utkragede bygningsvolumer mot
sgrvest. Skissene under viser en forenkling av fasaden etter at prosjektet er omtegnet med
Igftet uteareal i bakgarden. Volum er lgftet mot nord, vertikalitet er beholdt, plan og
materialitet er som far.

ustrasjon.

Ny bebyggelse opp mat eksisté:réndLg. Naeringslokaler erglassert nederst mot gafen. Utsﬁfft av il
Kilde: Link arkitektur.
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Omstrukturerte fasader gir et mer helhetlig uttrykk. Fasader mot gaten (offentlige rom)
har fatt et mer uniformt utrykk, mens fasader mot gardsrom er gitt et mer lekent preg med
ulike balkongstarrelser og sprang. Se illustrasjon over sett fra Nye Sandviksveien.

Takterrasser er optimalisert for bedre solforhold, bade pa privat- og fellesterrasse,
sammenliknet med tidligere skisser. Fellesomrader i indre gardsrom er bearbeidet ytterligere
for & gi naermiljget en innholdsrik og variert mateplass med lgftet uteareal. Se illustrasjon
under sett fra nabobebyggelsen.

Laftet uteareal mot sgr, noe som gir et opplevd samm

Arealet under lgftet uteareal er tenkt for bruk som f.eks. kontorlokaler for offentlige instanser.
Det blir ikke lenger mulig a tilrettelegge bolig i denne etasjen (for det bergrte omradet) da
staykrav ikke lar seg lgse med gjennomgaende leiligheter for dette arealet.

Arkitekturstrategien Arkitektur + konkretiserer ambisjonene gjennom retningslinjer for
hvordan man kan bruke arkitektoniske grep og virkemidler:

Vakker, gjennom helhetlig utforming og estetisk opplevelse.

Serpreget, gjennom samspillet mellom by og natur og utforme bymiljeer med egenart.
Inkluderende, ved a utforme bebyggelsen slik at den stimulerer til vitalt liv pa bakkeplan og
ved a skape bygg og byrom som gir alle mulighet til & delta aktivt i fellesskapet og som
stimulerer til sambruk.

Grgnn, gjennom lav energi og ressursbruk og ved a planlegge for et klima og samfunn i
endring ved a prioritere fleksible lgsninger og optimalisere arealbruken.

Helhetlig utforming, se illustrasjoner som viser hvordan ny arkitektur spiller sammen med
eksisterende arkitektur. Apne og inviterende felles uterom vil sikre en god visuell og fysiske
forbindelse mellom gate og det indre gardsrommet.

Estetisk opplevelse, gjennom gjennomtenkt materialbruk, farger og generell utforming far en
til et uttrykk som viser at nytt bygg harmonerer med eksisterende utbygging. Det nye vil
speile seg i det gamle.

Samspill mellom by og natur, vises best ved a se hvordan bygget vil harmonere med ulike
bygg og landskapet bak. Se illustrasjon under.
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Nar det gjelder sol- og skyggeforhold til nzerliggende areal er det lite som skiller seg fra dagens
situasjon. Se vedlagte soldiagrammer og perspektiver. Underveis i prosessen ble det
problematisert om Sandviken kirke ville bli berart av skygge fra nybygget. Med planlagte hayder
for nybygg vil skygge na fram til kirkeveggen, mens selve kirketrappen vil fa noe sol. Se utsnitt
fra illustrasjon under. Ny situasjon til hgyre. Under er det ogsa vist perspektiver som viser sol pa
kirketrappen der portal og trapp er tatt inn i den oppdaterte modellen. Portal og trapp var
opprinnelig ikke med i de farste illustrasjonene. De nye perspektivene viser tydelig at det er
selve portalen/saylen til kirken som skygger pa kirketrappen og ikke det planlagte bygget. Sol-
og skyggeillustrasjoner og perspektiver ligger ved planbeskrivelsen.

;‘, "’ SR /W [ / T . ‘ e
Perspektiv for sol pa kirketrappen med innlagt portal og trapp. Rade stiplede linjer viser skygge fra
portal/sagyle og trapp i figur ned i venstre hjgrne. lllustrasjoner ligger ved.
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Bomiljg med egenart og byliv med rhké“ﬁ'i forkant. Hovedinngang til projektet s:e":aé Ejstri bildet. Kilde:
Link arkitektur.

Sosialt beerekraftig, lgses
gjennom tydelige mateplasser
som blir tilrettelagt med felles
oppholdsrom i bakgarden der en
kan veere sammen ulike steder.
Ulike tilrettelagte arealer er
tilgjengelig der det er mulig &
skape aktivitet. Se illustrasjon
ved siden av.

God sykkelparkering er planlagt
ved hovedinngangen til
prosjektet. Utsnitt er vist fra illustrasjoner som ogsa ligger ved i sin helhet.
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Lav Energi- og ressursbruk, der ressurser kan benyttes igjen fra opprinnelig prosjekt. Et
nybygg vil fa lav bruk av energi i bruk.

5.3.1 Byggehgyder

Det kan bygges boliger med inntil seks etasjer. Bygget etableres i samme areal som
eksisterende bygg, som er planlagt revet. Det er skranende terreng, og bygget i dag, og i
framtiden, vil fglge terrenget. I tillegg kommer parkeringskjeller i tre etasjer under terreng.
Det er planlagt ulike fellesareal for ulik bruk i parkeringskjeller. Maksimal byggehgyde er
pafert plankart. Ulike snitt er laget og ligger ved. Se ogsa snitt side 34 som viser hvordan
byggeriet i dag og i framtiden tilpasser seg nabobebyggelsen. Stiplet gul linje vist i
illustrasjonen under viser hgyde pa eksisterende bebyggelse. Ny utbygging vil ta mindre deler
av dagens utsikt.

| parkeringskjeller ser vi for oss at det ogsa kan etableres forsamlingslokale, mgterom, boder
og skjermingsrom. Det vil knyttes parkering til de nye arealene i parkeringskjeller.

5.3.2 Parkeringsdekning etter offentlig ettersyn.

For boligene legger vi opp til parkeringsdekning pa 0,9 noe som gir 38 parkeringsplasser.
For offentlig/privat tjenesteyting er det lagt til rette for et areal p& 1930m?.Med en
parkeringsdekning pa 1000m2 x 40 parkeringsplasser vil det gi totalt 77 parkeringsplasser.
Totalt legger planforslaget til rette for 38+77=115 parkeringsplasser der hovedvekten skal
veere knyttet til offentlig/privat tjenesteyting.

For at det gkonomisk skal vaere mulig a tilby bilparkering til offentlig/private tjenester
innomhus er det ngdvendig a ha tilstrekkelige parkeringsplasser for salg.

A selge eller & leie ut parkeringsplasser gir helt ulikt gkonomisk handlingsrom for utbygger.
Tilretteleggingen som er gjennomfart etter offentlig ettersyn med opphevet uteareal med
mulig kontorareal under, er planlagt benyttet av privat/offentlig tjenesteyting. Pga. stgy fra
trafikk i Sjegaten og Nye Sandviksveien er det ikke mulig a etablere ensidige boliger i det
samme arealet slik vi hadde som forslag til offentlig ettersyn.

Nye politiske signaler fra styrende myndigheter for Bergen kommune, tilsier en mer positiv
innstilling til a tilrettelegge for flere parkeringsplasser i parkeringskjeller. En tilrettelegging
for flere parkeringsplasser vil kunne gi styrende myndigheter anledning til & fjerne ugnsket
kantparkering i bydelen.

En hgyere parkeringsdekning med salgbare parkeringsplasser vil gke sjansen for at prosjektet
lar seg lgse gkonomisk.

Se de tre vedlagte illustrasjonene som heter Illustrasjonsplan 1, u og u2 datert 16.08.2024
som viser hvordan det er planlagt bruk av de ulike nivaene.

Bolig 50 stk, samlet areal: 4293m? = 38 parkeringsplasser

Ulike offentlig/privat tjenesteyting: 1930m? = 77 parkeringsplasser

| dag benyttes omradet gst for planomradet ved Ladegarden sykehjem til utstrakt lading av
kommunale biler knyttet til bl.a. hjemmetjenesten. A f& tilrettelagt lading i parkeringskjeller
vi kunne bety en standardheving med bedre arbeidsforhold for de bergrte ansatte i
hjemmesykepleien. Avstanden til mulige kontorfasiliteter i hhv Ladegardsgaten og dagens
Igsning i sykehjemmet vil ogsa bli enkel og kort. En slik lgsning vil trolig ogsa gi et starre
handlingsrom for & videreutvikle det kommunale tilbudet som hjemmesykepleien vil kunne

gi.
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Ladebilkeg sandag morgen. Sandviken kirke bakerst. Ladegardsgaten 64, vest i bildet.

Utsikt mot Ldegérdsgaten 64-76 fra eksisterende bebyggelse i gst. Kilde: Link arkitektur.

5.3.3 Grad av utnytting

Total utnyttelse

Tomtestarrelse for felt B/T: 1873,6m?

Beregningsgrunnlag:
Foreslatt BRA ny bebyggelse i B/T: 10600m?
%-BRA= 10600 m2 (BRA) x 100 / 1873,6m? (tomt) = 565,7 = 566%.

10600m? x 100 = 565,7 =~ 566 %-BRA
1873,6m?

Av arealet i B/T pa 10600 m? utgjer parkering/tjenesteyting/hybridarealer/bod ca. 3300 m2,

| plankartet har vi satt inn hvor mange m? som kan bygges ut. Her blir det mulig & bygge
10600m? som vist i regnestykket over.

Side 40 av 66



Grad av utnytting for BB1 og BB2 er satt til %BYA. BYA er benyttet fordi det er den
enkleste maten a regne ut hvor mye eksisterende utbygging utgjer i plankartet. Planen legger
ikke opp til endringer for eksisterende bebyggelse.

5.4 Boligmiljg og bokvalitet

Boligene skal bygges i et allerede etablert boligmiljg, med kort avstand til ulike offentlige og
private tjenester.

Det er gode sol — og lysforhold pa stedet. Bebyggelsen ligger, og vil fortsette a ligge, med
utsikt utover fjorden uten hindre av noe slag, der bebyggelsen vil ligge hayt over bebyggelsen
vest for planomradet. Det er noe vegetasjon foran bebyggelsen mot nord. Vegetasjonen harer
til parken like ved Sandviken brannstasjon.

Uteoppholdsarealene er noe begrenset i og med at hele tomten er utbygd slik den ligger i dag
og en planlegger a falge samme form og fotavtrykk for utbygging med planforslaget. Det blir
derfor ngdvendig a se til tilgjengelig areal i parker for a fa tilstrekkelig areal knyttet til
kravene i KPA. De arealene som er tilgjengelig i prosjektet vil ha god kvalitet og ligge
skjermet fra vei. Prosjektet tilfgrer de nye boligene mer og annen, og bedre kvalitet enn det de
gjeldende boligene gjar. Alle nye boliger blir gjennomgaende, de fleste far altaner i begge
retninger. Noen far fransk balkong inn mot bakgarden. Fellesrommet i bakgarden blir
tilrettelagt for felles opphold pa en tydelig og grundig mate der alt tilgjengelig areal benyttes
for & skape gode fellesrom. Det gode fellesrommet som apner seg mellom gammel og ny
bebyggelse vil kunne bli et godt rom & oppholde seg i for barn og voksne. Her kan barn
oppholde seg og leke innenfor trygge rammer. Ved etablering av uteplasser pa plataet som
skapet i annen etasje, og felles sykkelparkering ved hovedadkomst, vil en her ha mulighet for
a treffe naboene. Det vil etableres benker der en kan sette seg ned for a bli ytterligere kjent.
Leilighetene vil utfares med variabel sterrelse og vil kunne dekke ulike boligbehov avhengig
av hvilken livsfase man er i. En av de gverste leilighetene vil ogsa fa en stor privat takhage, i
tillegg til et fellesareal pa tak helt i gst. Arkitekt ser for seg at bruk av f.eks. tegl og kobber
som bade nedlgp og beslag noe som vil gi et riktig uttrykk for omradet. Innslag av tre i
fasadene mot sgrast og sgrvest er ogsa gnsket. Det kan trekkes klare historiske paralleller til
gvrig materialbruk i omradet. Byggeriet ma baseres pa enkle og ryddige
konstruksjonsprinsipper som igjen er gkonomisk og varig.
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Neromradet er etablert med gater og fortau noe som gjer det sikkert a bevege seg til fots eller
om en gnsker det, med sykkel. Parkeringsdekningen settes i samsvar med KPA18.

De nye boligbyggene vil etableres med heis og trappehus. Nytt prosjekt vil koble seqg til
eksisterende bebyggelse pa en god mate.

5.5 Uteoppholdsareal
5.5.1 Privat oqg felles uteoppholdsareal

Kravet i KPA18 for vart omrade som ligger i sone 2, sier at vi skal ha 40m? per boenhet. Her
er det planlagt for inntil 50 boenheter.

40m? x 50 enheter = 2000 m?. Vi har 1100 m? (se utregning/oppsett neste side) og vi mangler
dermed 900 m2. Noe av dette vil finnes i nzrliggende parker/offentlige arealer slik det ogsa er
i dag. Mulig utearealet i front av bebyggelsen er ikke tatt med i regnestykket pga. stgy. Nar alt
tilgjengelig areal innenfor egen tomt er tatt med som takterrasser har vi 975 m? privat/felles
uteoppholdsareal. Innenfor eget areal er det til ssmmen 1100m?. Se tabell fra arkitekt pa neste
side under illustrasjon. Denne skal sees sammen med illustrasjonen som viser hvilke areal
som er regnet med. | prosjektet greier en & oppnd 17m? per boenhet og dette er ogsa hjemlet i
bestemmelsene.

Det er to parker like ved, en foran Sandviken kirke og en i Meyermarken. Begge ligger
mindre enn 40 meter unna. Til sammen har disse to parkene tilgjengelig areal pa ca. 10600
m?. Begge parkene innehar gode kvaliteter for opphold og vil kunne fungere som tilgjengelig
uteoppholdsareal for vart prosjekt.

Arkitekt har regnet arealer slik:

Felles uteoppholdsareal pa bakkeplan er 630 m? + 45 m? (felles uteoppholdsareal ved
inngang) = 975 m?. Deler av arealet er hevet opp og tilpasset nabotomten. Tilkomst til
uteoppholdsarealet blir enten gjennom lgfteplattform eller trapp. Det store apne fellesrommet
mellom eksisterende og ny bebyggelse, er starre enn det arealet prosjektet disponerer. Det
meste av arealet mellom byggene er eid av naboer i gst. Naboene sitt areal har likevel verdi
ogsa for vart prosjekt fordi det tilfgrer areal som gir visuelle kvaliteter i tillegg til en «luftig»
opplevelse av fellesrommet mellom bebyggelsen. Se teiger i illustrasjonen side 46 og i
oppstartsvarselkartet side 55. Privat/felles uteopphold pé takterrasse utgjer 110m?. Felles
uteoppholdsareal under tak ved inngang er 42m?. Privat uteoppholdsareal pa altan og
takterrasser er 240m?. Det tilrettelegges med altaner/franske balkonger for alle beboerne. Se
illustrasjoner. Totalt eget uteoppholdsareal pa egen tomt er pa 975m?2. Se oppsett under. Under
tabellen er det illustrert hvordan de ulike arealene er regnet ut. Kantsoner har fatt bestemmelse
knyttet til seg for & sikre arealet til uteopphold. Som nevnt er ikke arealet i front mot
Ladegardsgaten regnet med i tilgjengelig uteoppholdsareal. Tittelfelt/forklaring er plassert pa
neste side. Selve illustrasjonen ligger ved i sin helhet.
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\ 167/637

Ladegardsgaten — illustrasjonsplan 1:200 uteopphold Kllde L|nk afkltektur

Uteoppholdsareal

Felles u.o.a. pa bakkeplan 755

(125 m2 mot vei og 630 m2 mot gardsrem)

Fallas u.o.a, pa takterrasser 60
-Fnllm w.0.a. under tak ved inngang 45
-Prhrat W.o.8. pé altan of takterrasaer 240

Totalt wo.s. pb egen tomt [privatTelles) 1100

Totalt w.o.a. pé egen tomt [privat/felles) int. kvalitetskrav 975
------ Tomtegrense / areal 1874

Utregning knyttet til illustrasjonsplan for uteoppholdsareal. Kilde: Link arkitektur.

Bebyggelsen som star der i dag, vil erstattes med ny utbygging med dagens standard. Dette
bl.a. pga. setningsskader (se under punkt 3.15.1). Her i utregningen forholder vi oss til
tilgjengelig areal pa tomten, og lgser behovet for uteoppholdsareal pa en mate som er gangbar
i dag, uten a ga pa akkord med kvaliteter for de aktuelle arealene. Utover a tenke oss til at
areal i parker rundt vil benyttes, er det dette arealet p& 975m? som er tilgjengelig i prosjektet.
Adkomst til arealene blir gjennom fellesareal langs etter ny utbygging i tillegg til utganger til
boenhetene.

Vi har 975m? (se utregning/oppsett over). 975m?— 2000m? = 1025m? som er mindre enn
kravet for sone 2. Kvaliteten pa uteoppholdsarealet pa bakkeplan er bedret etter innspill fra
offentlig ettersyn. Arealet er na lgftet opp og vil tilpasses eksiterende terreng noe som gir en
bedre Igsning med et sammenhengende areal med bedre solforhold. Det nye bygget bygges
etter samme fotavtrykk som dagens bygg som er planlagt revet. Vi gnsker a holde pa samme
starrelse p& uteoppholdsarealet som tidligere ved offentlig ettersyn, med 17 m?, for & veere
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sikker pa at det er tilstrekkelig areal per boenhet i prosjektet ved realisering. 17 m? x 50
boenheter = 850m?.

| prosjektet tilrettelegges det for mulige arealer i front mot Ladegardsgaten. Arealene vil gi
gode overgangssoner til fortau og egne private utearealer. | front er disse arealene samtidig
stgyutsatt. Vi tror likevel at med byggets beliggenhet med utsikt utover fjorden, vil disse
private arealene vere attraktive for beboerne a sitte her, for a se ut over byen og fjorden pa
solrike ettermiddag/kveldstider. Arealet regnes altsa ikke inn, men vil kunne ha en viktig
funksjon som oppholdssted. Det er mulig at deler av arealene i front mot vest i
Ladegardsgaten vil benyttes som oppstillingsplass for avfallsspann pa temmedag.

Tilretteleggingen for fellesareal vil veere innenfor arealet med gul/rad stiplet markering i
illustrasjonen (bortsett fra arealet i front av bebyggelsen). Som illustrasjonen viser, er det ikke
tilrettelagt for en egen lekeplass. Det vil veere plass og mulig a tilrettelegge for en
narlekeplass for de minste barna. Denne kan tilrettelegges i gardsrommet eller i uteplassene
som vist i illustrasjonen. Starre barn kan leke i bakgarden og ellers i parker i neerheten.

Planomradet

Ytterkant BY'1

Utsnitt fra KPAL8 som viser vart planomrade og ytterkant BY1. Kilde: Bergenskart.

Kotehgyder pa uteoppholdsarealet mellom bebyggelsen ligger fra +18 til +24. Som vist under
ligger utearealene for eksisterende bebyggelse i gst pa +26,5.
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Utsnitt fra vedlagt illustrasjon som viser felles areal mellom eksisterende og ny utbygging. Kilde: Link
arkitektur.

Vi

Utsnitt fra vedlagt illustrasjon som viser felles areal i bakgarden sett mot hovedinngang i nordvest. Kilde:

Link arkitektur.

rassen 4
+43

Ladegardsgaten 74

I Ak

Nye Sandviksveien 73 Ei

1.etasje - fenasteyting/ sykkel/ bod

1 uetasje - parkering/ hybrid/ bod

. -
2 cfasie - parkering! bod Ladegardsgaten

Sand\

3 u.etasie - parkeringf bod

Snitt. Her vises mulige ekstra hybridarealer i tre nivaer som kan benyttes til ulike gnskede formal. Kilde:
Link arkitektur.
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Kvaliteter pa uteoppholdsareal er sikret ved bestemmelser under temaet uteoppholdsareal 3.8 i
bestemmelsene.

a) Det skal etableres minimum 17m? uteoppholdsareal per boenhet.
b) Uteoppholdsarealer som inngar i arealkravet, skal ha fglgende kvaliteter:
- skjermet mot stay, forurensing og trafikkfare

- hensiktsmessig utforming med vekt pa a skape et variert og bredt tilbud for alle
aldersgrupper, barn, ungdom, voksne og eldre, og god og sikker tilgjengelighet
fra bolig (mindre enn 50 meter fra inngang)

- gode solforhold og klimatisk skjermet jf. 14.2 i KPA18

- halvparten av uteoppholdsarealet pa bakkeplan skal ha sol i minst 4 timer ved
varjevndagn.

- opparbeides med god og varig kvalitet.

c) Dettillates at privat uteoppholdsareal lgses med innglasset balkong jf. steyvurdering.
d) Uteoppholdsareal skal inneholde lekeapparat, sandkasse og benk. Felles uteoppholdsareal

skal mableres pa en slik mate at det motiverer til bruk og opphold, og det skal legges vekt
pa variasjon i underlagsdekket med vegetasjonsinnslag.

167/602 \

V% e /

Tilfredsstillende solforhold fra kl. 13 til 17. 1ll. Link arkitektur. Se ellers i selve illustrasjonen som er
vedlagt, for flere detaljer.

5.5.2 Andre uteoppholdsarealer

Ladegardsgaten ligger like ved to godt opparbeidede parker. Se illustrasjon side 43. Den ene
parken ligger like foran Sandviken kirke og er p& ca.1600 m?. Her er det gangveger med
sittebenker og opparbeidet plen og plantebed, og vil vare et flott sted a sitte under trekronene
for & se utover fjorden. Den andre parken er Meyermarken som totalt er pa over 9 000 m2. Her
er det gressletter, lekeplass, fontene, ballbinge og gangveier. Omradet er innbydende og frister
til opphold for ulike aktivitet og for ulike aldersgrupper.

5.6 Kulturminner og kulturmiljg

Det er utarbeidet kulturminnedokumentasjon vedlagt planforslaget. Det omkringliggende
bygningsmiljget er tatt hensyn til ved utarbeiding av foreliggende planforslag.
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Planforslaget har tatt opp i seg elementer fra eksisterende bebyggelse i og naer planomradet.
Forslaget tar hensyn til og har tilpasset seg hgyder, volum, utforming og farger-/materialbruk.

57  Miljstiltak

Det er ikke lagt opp til spesielle tiltak ift. & ivareta naturverdier, da det ikke er gjort
registreringer av viktige naturverdier i omradet. Omradet vil fa tilfgrt granne verdier som
planter og mindre treer i potter o.l.

Det er gjennomfart en oppdatering av klimagassberegning av Multiconsult (datert 20.12.24).
Arsaken er gnske om & utvide arealene i kjeller for ulik framtidig bruk. Klimagass-
beregningene omfatter oppfaring av ny boligblokk med parkeringskjeller i inntil tre etasjer,
samt rivning og rehabilitering av eksisterende bygg. | forrige forslag var det beregnet med en
parkeringsetasje. Ser man kun pa klimagassutslipp knyttet til materialer vil prosjektert nybygg
fa en reduksjon i klimagassutslipp pa 6 % sammenlignet med referansebygget.

Det oppfordres i rapporten til a aktivt arbeide med a redusere klimagassutslipp i videre
prosjektering og byggefase. Ser en pa prosjektet som helhet, inklusiv alle livslgpsfaser,
oppnar prosjektet en samlet reduksjon pa 15 % sammenlignet med referansebygget. Dette
tilsvarer 1 6840 tonn CO2-ekv. og er i hovedsak grunnet transport i drift. Transport i drift er
redusert ved a begrense parkeringsdekning og plassering ner kollektivtransport. Det er noe
usikkerheter ved resultatet fra beregningene. Blant annet er beregningene utfert i tidligfase
basert pa oppgitte arealer, og ikke pa IFC-modeller, da disse enna ikke er utarbeidet pa et
tilfredsstillende detaljeringsniva. Det vil derfor veare avvik fra faktiske mengder
sammenlignet med benyttede mengder i prosjektet. Multiconsult vurderer fortsatt resultatet
som representativt for prosjektet i denne fasen.

5.8 Samferdsel

Alt areal avsatt til samferdselsanlegg og infrastruktur er offentlig. VVegstandarden
tilfredsstiller kravene i handbok N100.

Det er tilrettelagt med tosidig fortau for alt veiareal som er omfattet av planomradet. Bredden
pa eksisterende fortau varierer fra en bredde pa 2,6 til 4,5. Etter tilbakemelding til offentlig
ettersyn (fra VLFK) er fortau o_FO1 utvidet til en bredde pa 4 meter pa hele strekket fram til
innkjeringen til gatetun o_GT. Fortau og andre arealer rundt Sandviken kirke er regulert i
samsvar med godkjent reguleringsplan for bybanen (gjelder de arealene som er dekket i den
planen). Formal gatetun o_GT vil etter planen blir et areal med en bredde pa minst 6,3 m. Her
vil det veere mulig med stans i forbindelse med varelevering/flytting/taxi etc.

5.8.1 Veg og atkomst
Vegarealet som inngar i planomradet, er offentlige, og listet opp under

812-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
2011 - Kjgreveg (0_KV1)

2011 - Kjgreveg (0_KV2)

2011 - Kjgreveg (0_KV3)

2012 - Fortau (0o_FO1)

2012 - Fortau (0_FO2)

2012 - Fortau (0_FO3)

2012 - Fortau (0_FO4)

2012 - Fortau (0_FO5)

2012 - Fortau (o_FO6)
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2013 - Torg (0_TO)

2014 - Gatetun (o_GT)

2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (0_AVT1)
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (0_AVT2)
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (0_AVT3)
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (0_AVT4)
2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg (0_AVT5)
2071 - Kollektivanlegg (0_KA)

2073 - Kollektivholdeplass (o_KH)

5.8.2 Varelevering og atkomst for store Kjgretay
Varelevering vil vaere ved o_FO1 og o_GT for f.eks. flyttebil som vil ligge pa byggets
nordside mot o_PA1.

5.8.3 Parkering

Det skal etableres maksimum 0,9 bilparkeringsplass per 100m? bolig som gir totalt 38
parkeringsplasser. Det er mye kantparkering i omradet rundt prosjektet, i tillegg til
parkeringsproblemer generelt knyttet til arrangementer i kirken og andre institusjoner i
narmiljget. Det er gnskelig & veere sikker pa at prosjektet ikke tilfarer kantparkering til
naromradet utover det som er der i dag, og derfor settes parkeringsdekningen til 0,9
bilparkeringsplass per 100m? bolig.

I tillegg tilrettelegges parkeringsplasser for offentlig og privat tjenesteyting. | bestemmelsene
er dette satt til 40 parkeringsplasser per 1000 m? knyttet til offentlig og privat tjenesteyting,
noe som gir inntil 77 parkeringsplasser. Prosjektet tilrettelegger dermed med 115
parkeringsplasser i parkeringskjeller i inntil tre nivaer.

All bilparkering skal etableres i parkeringsskjeller som far tilkomst fra Ladegardgaten mot
Sandviksveien. Det skal tilrettelegges for lading av el-bil i parkeringskjelleren.

Minimum 10% av 38 parkeringsplasser skal veere utformet
og reservert for bevegelseshemmede i parkeringskjeller.
Disse plassene skal ha kortest mulig gangavstand og
gunstig traseé til hovedadkomst. Eksisterende
parkeringsplass for bevegelseshemmede bar flyttes inn i
parkeringskjeller. Se illustrasjon til venstre hentet fra
Bergenskart.no. som viser dagens plassering. HC-plassen
bar flyttes da biler ut fra parkeringskjeller, samt utviding
av fortau etter innspill fra VLFK, farer til at frisiktsoner
blir utV|det Med den bakgrunn bar ogsa all kantparkering langs strekket fjernes. Det
tilrettelegges derfor med 5 parkeringsplasser for bevegelseshemmede i parkeringskjeller.

Det skal etableres 2,5 sykkelparkeringsplasser per 100m? BRA bolig som et minimum.

Sykkelparkeringsplassene skal hovedsakelig etableres i parkeringsskijeller, men det skal ogsa
tilrettelegges for sykkelparkering pa bakkeniva tilknyttet inngangsparti. Adkomst til
sykkelparkering i kjeller og ved inngangsparti skal veere trinnfri og tydelig markert.
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5.8.4 Gangtraséer og snarveger

 FLieee P e e L s : i i

Ulike innganger vist i ulike illustrasjoner. Til venstre inngangspartiet fra vest inn i bakgarden. Den i
midten viser trapper inne i bakgarden ved hovedinngangen. Illustrasjon til hgyre viser inngang ved
prosjektets avslutning mot Ladegardsgaten i gst. Kilde: Link arkitektur.

Det er planlagt tre tilkomster til nybygget. En
gjennom portalen som blir hovedinngang, en fra nord
som vist i illustrasjon nr. 3 over (som blir slik det er i
dag mellom byggene). Og en snarvei/passasje som
kommer ut ved Ladegardsgaten nr. 72. Det er ikke
planlagt gangtraséer eller snarveger utover dette.

Snarvei/passasje ved hus nr. 72.

5.8.5 Kaollektivtilbud

Planomradet har et sveert godt kollektivtilbud. Det gar buss til/fra sentrum like ved
planomradet (serlig gjelder dette kollektivtilbudet i Sjegaten), og dette vil

bli ytterligere forbedret ved etablering av fremtidig bybanestopp like i nerheten ved
Sandvikskirken.

5.9 Universell utforming

Det skal legges til rette for universell tilkomst. Prinsippene om universell utforming skal
legges til grunn ved utforming av bygninger, fellesomrader og trafikkanlegg. Ved
byggeseknad skal det redegjgres for hvordan disse hensynene er ivaretatt. Det vil bli mulig a
trille gjennom hovedinngangen i retning fra Sandviken kirke. For & komme til hevet
uteoppholdareal benyttes lgfteplattform. En annen universell tilkomst vil veere fra
Ladegardsgaten i gst. Da kommer en til den gstlige delen av prosjektet. Det eneste arealet som
ikke far universell tilkomst av utearealer fra vest mot gst, er arealet markert med red firkant
under. Det er universell tilkomst med alle boliger med heis.
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Den rgde firkanten over i illustrasjonen, viser boligene som ikke vil nas med universell utforming. Kilde:
Link arkitektur.

5.10 Vannforsyning- og avlgp

Hovedprinsippet i VA-rammeplanen er at alt overvann som faller pa takflatene skal fordrayes
pa tak og at overvann som faller i bakgarden fgres til mindre fordrayningskummer pa
bakkeniva. Hensynet til eksisterende kulvert (Muleelven) er spesielt belyst i VA-rammeplan.
Til planforslaget er det vedlagt godkjent VA-rammeplan med vedlegg.

5.11 Renovasjon

Prosjektet for Ladegardsgaten er et gjenoppbyggingsprosjekt. Prosjektet vil derfor viderefare
dagens lgsning med avfallsspann. Det var forventet at man hadde en avklaring angaende start
pa bossnett nar endelig regulert trasé for bybanen var gjennomfart. Etter det vi har forstatt
vinteren 2024, er det fortsatt diskusjoner rundt lgsning for renovasjon i bydelen. |1 og med at
avfallslgsning ikke er pa plass tidsnok (til planen skal til 2. gangs behandling) har det veert
dialogen med BIR for a finne en omforent lgsning for Ladegardsgaten 64-76 fram til ny bedre
Igsning er pa plass. Det tilrettelegges for midlertidig lgsning for avfall i prosjektet fram til
endelig renovasjonslagsning er avklart. Det planlegges derfor for en midlertidig Igsning som
ma fungere i mange ar, og som kan bli permanent om det rade nettet ikke lar seg realisere.
Flere har uttalt til offentlig ettersyn i 2023 at arealet i front av Sandviken kirke ikke kan
benyttes som hentepunkt for avfall. Vi har valgt en lgsning der avfallspannene er plassert i
parkeringskjeller. Med den lgsningen vil det tilrettelegges areal i parkeringskjeller der avfall
av ulike fraksjoner vil plasseres og avfallsspann vil hentes/settes ut til aktuelle hentetider.
Ulempen er at avfallshil ma sta i gaten og hente avfall slik situasjonen er pa stedet i dag.

Underveis i prosessen (nov. 22) kom det fram at samme areal som planforslaget hadde satt av
til renovasjon var del av bybanens planforslag med planID: 65810000, og her er samme areal
avsatt til sykkelparkering/friomrade. I tillegg er arealet avsatt som midlertidig rigg- og
anleggsomrade. Arealet er vist under med stiplet svart linje. Bildet viser var plans avgrensning
(rad linje) med bergrte deler av bybanens plan lagt over (svart stiplet linje med henvisning). |
var plan blir arealet avsatt til o_PAL.

Side 50 av 66



Bergenhus, Bybanen fra sentrum til
Asane. delstrekning 2

Arealplankart under arbeid vist i basen til Bergen kommune/arealplaner.no

5.12 Energilgsninger

Som nevnt har det blitt utarbeidet klimagassberegner av Multiconsult (datert 14.02.2023). Det
skal aktivt arbeides med a redusere klimagassutslipp i videre prosjektering og byggefase

Det skal legges til rette for en lokal energilgsning. Det skal blant annet vurderes solceller.
Nullutslippslgsning og bruk av alternative, fornybare energikilder skal vurderes, og tiltak for
reduserte klimagassutslipp og energibruk skal dokumenteres.

5.13 Stgy — avbgtende tiltak

Det er til planforslaget lagt ved stgyrapport. Denne konkluderer med at det er overskridelser
for atte leiligheter nar det gjelder stay fra vegtrafikk:

Fasader mot nord og @st er stgyutsatt med stgyniva Lden = 59-66 dB, der ca. atte av
leilighetene far stgyniva Lden = 66 dB.

Alle® leilighetene far en stille side mot sar eller vest. Alt® felles uteareal pd markniva far
tilfredsstillende stgyniva pa prosjektets gstside.

Alle? private terrasser mot sgr far tilfredsstillende stayniva uten tiltak. Private terrasser mot
nord ma glasses inn for a fa tilfredsstillende stgyforhold, unntak for det kan veere private
terrasser i gverste etasje uten takoverbygg — dette ma eventuelt avklares nermere i
detaljprosjekteringen. Deler av felles og private takterrasser vil vere stgyutsatt, men alle far
tilfredsstillende stayniva med 1,1 m hgyt akustisk tett rekkverk mot vegen. Planlgsningen ma
lages slik at minimum halvparten av oppholdsrom og minst 1 soverom skal ha minst 1 vindu
som kan apnes mot stille side. Alle leiligheter blir gjennomgaende.

8 var understreking. Hentet fra Stayvurdering Ladegardsgaten 74-76 28.04.21
9 var understreking. Hentet fra Stayvurdering Ladegardsgaten 74-76 28.04.21
10 var understreking. Hentet fra Stgyvurdering Ladegardsgaten 74-76 28.04.21
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Med tiltak som beskrevet over vil kommunale bestemmelser og T-1442 tilfredsstilles, bortsett
fra at atte av leilighetene overskrider grenseverdi for rad staysone med 1 dB. Det anbefales at
dette dispenseres med fglgende begrunnelse:

«  Overskridelsen er svert liten. En nivaforskjell pa 1 dB er knapt hgrbart.

» Boligene ligger hgyt i terrenget sett i sammenheng med vegen, slik at vegneer
stayskjerming vil ha ingen eller sveert liten effekt.

Steynivaet kan reduseres helt marginalt ved a trekke boligene lenger inn pa tomten.
Dette vil redusere felles uteareal pa sgrsiden av boligene og gi en lavere
arealutnyttelse. Det er og naturlig sett i sammenheng med bebyggelsen rundt at
nybygget far samme plassering som dagens bygg ut mot veg.

»  Alle andre kommuneplanbestemmelser som gjelder sty tilfredsstilles fullt i denne
saken. Steyniva pa felles uteareal og stille side vil vere tydelig under staygrensen
(typisk 5-15 dB).

Plassering av ny bebyggelse vil fglge gatelgpet som i dag, og bar opprettholdes slik da det vil
gi den beste tilpasningen til eksisterende bebyggelse. Se illustrasjon under.
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Ilustrasjon som viser ny fasade mot Nye Sandviksvei sammen med eksisterende fasade i gst.
Nedkjgring til garasje og private forhager vises ogsa. Kilde: Link arkitektur.

Stgyrapporten har ogsa problematisert dette med stay i bygge- og anleggsfasen og kommer
med anbefalinger for de ulike fasene som vil veere aktuelle som rivning, oppfering og
innvendig arbeid for & imgtekomme naboers behov for a bli tatt hensyn til. Forslagene har
vektlagt god dialog og har innspill til tiltak som kan benyttes ved realisering. Tiltakene krever
gjennomgaende god og varig varsling mens arbeidet pagar. Naboers taleevne gker ved a veare
involvert og informert. Stgytiltak under utbygging er tatt inn i bestemmelsene.

5.14 Rekkefglgebestemmelser

Forhold som skal veere pa plass fer igangsettingstillatelse: ngdvendige trafikksikkerhetstiltak
for bygge- og anleggsfasen.

Far bebyggelse tas i bruk skal avfallslgsning veere ferdig opparbeidet, vann og avlgpsnett skal

veaere utbygd i samsvar med godkjent rammeplan for VA, uteoppholdsareal skal veere etablert
og avbgtende tiltak mot stay skal veere gjennomfart.
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6 Planprosess og medvirkning

Oppstartsmete ble avholdt 30.08.2018. Plan — og bygningsetaten kunne anbefale oppstart av
planarbeid.

Det er i planprosessen blitt varslet til naboer pa vanlig vis, med brev og annonse i avis. |
tillegg har forslagsstiller avholdt et informasjonsmgte for naboer innenfor plangrensen.

Det ble varslet oppstart av planarbeid med brev til naboer, grunneiere og private og offentlige
instanser 19.10. 2018. Oppstart ble annonsert i Bergens Tidende (BT) den 20.10.2018.

Det kom inn 20 merknader/uttalelser i forbindelse med varsling av planoppstart. 10 fra ulike
naboer og 10 uttalelser fra ulike offentlige utaleparter.

Innkomne merknader til oppstart av planarbeid er oppsummert og kommentert i eget
merknadsskjema vedlagt planforslaget.

| denne saken er det ogsa blitt avholdt flere arbeidsmater med fagetaten, fylkeskonservator,
byantikvar og byarkitekt. Det har ogsa blitt avholdt mgte med BIR og Bymiljgetaten for a
drafte renovasjonslgsning. Mgte med Bergen Vann ble gjennomfart i 2021 for a finne
omforent lgsning knyttet til vannforsyning, avlgpshandtering, brannvannsdekning og
overvannshandtering for det regulerte omradet. | tillegg til VA-rammeplan er det utarbeidet en
rapport som inneholder geotekniske vurderinger og risikovurdering av planlagt nybygg i
Ladegardsgaten 64-76 sammen med renovasjonsanlegg, eksisterende infrastruktur som VA-
anlegg i Ladegardsgaten og Mulekanalen og i forhold til risiko for ugnskede hendelser knyttet
til flom. Alle rapporter fglger planmaterialet.

Forslagsstiller har avholdt ett mgte med naboer og med rep. fra Sandviken kirke.

Offentlig ettersyn ble gjennomfert i tiden 17.06.2023 til 29.08.2023. | forbindelse med
offentlig ettersyn kom det inn seks private merknader, 16 hgringsuttalelser og en innsigelse.
Innsigelsen var fra VLFK og dreide seg om bredden pa et fortau mot Nye Sandviksvei.
Innspillet er fulgt opp og bredden er satt til 4 meter.

Merknadene fra private dreide seg om behov for ulike nye areal i vart prosjekt som kan
benyttes for ulike forsamlinger. Innspillene kom fra skole, sykehjem, kirke og
hjemmetjenesten. Deler av samme areal er ogsa gnsket benyttet til parkering for de samme
instansene.

Enkelte av naboene er opptatt av om de kommer til & tape utsikt, lys og frihetsfalelse. At nytt
bygg ikke passer inn pa stedet, og at sprenging vil kunne pavirke grunnen osv.

Offentlige myndigheter er opptatt av kulturmiljget og narheten til Sandviken kirke. De er
0gsa opptatt av hvordan trafikksikkerteten kan ivaretas for myke trafikanter. At
parkeringsdekningen bgr settes lavere og at renovasjon ma lgses/vurderes i pagaende planer
for felles bossnett.

Vestland fylkeskommune fremmet innsigelse pga. avvik fra vegnormal knyttet til fylkesveg.
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Varsel om oppstart av reguleringsplanarbeid

I henhold til plan og bygningsloven (pbl) & 12-8 varsles det
at det skal settes i gang arbeid med detaljreguleringsplan for
Ladegardsgaten é64-76, gnr. 167, bnr.
517 m.fli Bergen kommune.

-

Ladegardsgaten 64-76 AS er tiltakshaver.

Ard arealplan as konsulent for requleringsplanarbeidet, i
samarbeid med Link Arkitektur as.

Planomradet ligger i Bergenhus bydel i Bergen kommune og
omfatter gnr. 167,bnr. 517 m.fl. Planomradet ligger i et etablert
boligomrade med leilighetsbygg. Sandvikskirken og Ladegarden
sykehjem grenser til planomradet. | tillegq til Ladegardsgaten 64
-76 omfatter planomradet nabobebyggelsen i Ladegardsgaten.
Det er ikke planlagt endring i nabobebyggelsen,og det eri
utgangspunktet planlagt at disse boligene skal reguleres i trad
med eksisterende situasjon.

| gjeldende kommuneplan er omradet merket som sentrumsformal
S8.1forslag til ny kommuneplan er omradet markert som
byfortettingssone. | kommunedelplanen for Sandviken er omradet
markert som boligomrade. Planomradet er uregulert, men gnr 167
bnr 517 ligger innenfor planavgrensning for bybanen sentrum-

Asa ne, delstrekning 2. Planomradet omfattes av flere hensynssoner,
blant annet kulturmilje og stey.

Planens formal er & legge til rette for boliger - blokkbebyggelse.
Det legges opp til at eksisterende leilighetsbygg, Ladegardsgaten
64-76 i planomrddet rives. Dagens bygg har store setningsskader.
Planomradet ligger innen gangavstand til bybanestopp og
sentrum, og det vurderes derfor d legge il rette for en relativt

hey utnyttelse. Planavgrensningen er satt i samrad med Bergen
kommune. Endelige formal avklares i planarbeidet.

Viinviterer til samarbeid og medvirkning i den kommende
planprosessen. Innspill eller merknader som angar planens
lesninger eller som gjelder saerlige behov kan sendes skriftlig til:
Ard arealplan, Nygardsgaten 114, 5008 Bergen,eller pa e-post til
post@ardarealplan.no innen 03. Desember. 2018.

Mer informasjon kan du far ved a kontakte Ard
arealplan as pa tlf. 55 31 95 00.

Annonse i BT 20.10.18

6.1 Krav om konsekvensutredning?

Planforslaget er i trdd med overordnet plan og er ikke konsekvensutredningspliktig. \Vurdering
etter forskriften fglger i pkt. 7

7 Konsekvensutredning
Forskrift om konsekvensutredning er gitt med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) kap. 4.

Formalet med forskriften fremgar av § 1, og er at man bade i forberedelsen av planer og tiltak,
og nar man tar stilling til om, og pa hvilke vilkar, planer kan gjennomfares, skal «sikre at
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hensynet til miljg og samfunn blir tatt i betraktning». Tiltakshaver skal selv vurdere om
planforslaget er omfattet av forskriften, jf. § 4.

Videre falger vurderingen av om planarbeidet utlgser krav om konsekvensutredning.

Pbl. § 6 regulerer hvilke planer som alltid utlgser krav om konsekvensutredning og
planprogram eller melding. Planarbeidet gjelder en reguleringsplan etter pbl. med privat
tiltakshaver, og ma slik vurderes etter bokstav b som krever konsekvensutredning for tiltak
som er listet opp i vedlegg I. Dette planforslaget inneholder ingen tiltak som er nevnt i
vedlegg 1, og utlgser saledes ikke krav om konsekvensutredning etter § 6.

8 7 omhandler planer etter andre lover, og stiller krav om konsekvensutredning eller neermere
vilkar for slike planer. Etter planforslaget er en reguleringsplan som skal behandles etter pbl,
og faller slik utenfor virkeomradet for § 7.

Etter § 8 skal enkelte planer og tiltak konsekvensutredes dersom de kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn. Dette gjelder a) reguleringsplaner for tiltak i vedlegg Il, og
b) tiltak i vedlegg Il etter annen lov enn pbl. Planforslaget er en reguleringsplan etter pbl. som
ikke inneholder tiltak som er nevnt i vedlegg 11, og blir slik ikke omfattet av regelen i § 8.

Etter dette er konklusjonen at planlagt reguleringsplan og tiltak i henhold til denne planen
ikke utlgser krav om konsekvensutredning etter Forskrift om konsekvensutredning.

8 Virkninger og konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer

Planforslaget er i trad med overordnet plan bortsett fra nar det gjelder krav til
uteoppholdsareal. Under punkt 5.5.1 argumentere vi for hvorfor det bgr veere uproblematisk a
godkjenne prosjektet med noe mindre felles uteoppholdsareal i og med at nytt bygg
gjenoppbygges i eksisterende fotavtrykk med tidsriktig god tilrettelegging av fellesareal, og
der nye beboere far gjennomlyste leiligheter med altaner. Alle boenheter far stille side.

Omradet er avsatt som byfortettingssone i kommuneplanens arealdel. Planomradet ligger i
Sandviken og det er satt strenge hensynskrav til kulturmiljg- og strukturer.

Det har i planarbeidet blitt arbeidet spesielt med hensynet til eksisterende kulturmiljg med
tilpasninger, mulig pavirkning som nybygget vil kunne gi til omradet rundt osv.

Planomradet ligger tett pa framtidig bybanestopp ved Sandvikskirken, og det er blitt arbeidet
parallelt med planforslaget for Ladegérdsgaten og reguleringsplanen for bybanen mot Asane i
den forstand at en har holdt hverandre gjensidig informert om planprosessen. Bybanen vil
trolig ikke pavirke planlagt ny bebyggelse i Ladegardsgaten.

Det har ogsa veert diskutert muligheten for at disponibelt areal kan benyttes som riggomrade
for den framtidige bybaneutbyggingen.

Underveis i prosessen (nov. 22) kom det fram at for samme areal som vi planla for et
framtidig renovasjonsanlegg, er i bybanens plan avsatt til sykkelparkering/friomrade. 1 tillegg
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er arealet avsatt som midlertidig rigg- og anleggsomrade. Vi har endret var plan slik at arealet
na er avsatt til park i samsvar med godkjent bybaneplan.

8.1.1 Eksisterende reguleringsplaner
Planomradet er uregulert i dag. Planforslaget har ikke konsekvenser for tilstgtende
reguleringsplaner.

8.2 Byform og arkitektur

Arkitektur+ har veert retningsgivende for utformingen av bebyggelsen. Veilederen er brukt
aktivt med bl.a. disse retningslinjene fra Arkitektur+ innenfor de gitte rammene for plassering
av bygg og uteareal nar gammelt ma rives av ulike arsaker og nytt bygges ut:

1: Vakker, med en helhetlig og spennende utforming i vinkler, materialer og fasadegrep

2: Sarpreget og egenartet, ved a utfordre, men samtidig vise omsorg for terreng og
omliggende bolighebyggelse

3: Inkluderende, gjennom sambruk og fellesfunksjoner, og ved & skape et sosialt baerekraftig
naboskap med demografisk diversitet og varierte boligmuligheter

4: Grgnn, ved hgy arkitektonisk og miljgmessig kvalitet og fokus pa fleksible lgsninger,
miljgvennlige materialer, lav p-dekning, fremtidsrettede energilgsninger og optimalisert
arealbruk.

Det gnskes en ny og identitetsskapende boligstruktur som kan oppleves som flere vertikalt
delte «bygningskropper». For & sikre at omradet utvikles videre som et godt boligomrade,
gnskes det hgyverdige arkitektoniske og moderne kvaliteter tilpasset den eksisterende
bebyggelsen. I tillegg @nskes det & ivareta historiefortellende elementer, ikke bare fra
Sandviken, men ogsa verdifulle karaktertrekk fra andre sentrale deler av Bergen.

8.2.1 Estetikk og stedstilpasning

Det er satt krav til estetikk og utforming i bestemmelsene og formingsveileder. Ny foreslatt
bebyggelse vil gi endringer i omradet, og det er arbeidet spesielt med tilpasning til
nabobebyggelsen og eksisterende kulturmiljg. Det nye bygget vil fremsta som en kontrast til
det eksisterende bygningsmiljget, men samtidig er det beholdt en rekke elementer fra
arkitekturen i den eksisterende bebyggelsen, inn i det nye bygget.

Bygningsvolumene er variert i flere ulike hgyder. Noen naboer far noe redusert utsikt mot
nordvest. Se illustrasjon under. Gul stiplet linje viser eksisterende byggehgyder.

==

Utsikt fra nabobebyggelse mot nordvest. Kilde: Link arkitektur.
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Grepet med varierte hgyder bidrar ogsa til en vertikalt oppdelt fasade som «demper»
inntrykket av bygningsvolumenes starrelse. Tomtens topografi falger Ladegardsgatens
utforming hvor det hgyeste punktet befinner seg sgrgst ved Ladegardsterrassen 1 og det
laveste mot nabobygg i Ladegardsgaten 73 i en slak helling. Denne hellingen danner
grunnlaget for bebyggelsens hgydefordeling og nedtrapping. Takformen pa eksisterende
bebyggelse falger ogsa dette prinsippet.

Valgte materialer og farger har til hensikt a skape et bygg med identitet, og som samtidig
harmonerer med det kulturhistoriske miljget. Arkitekt ser for seg bruk av gra tegl. Gra tegl vil
skape et rolig uttrykk som vil harmonere med omgivelsene. Innslag av tre vil benyttes i
inntrukne deler av fasaden. Innslag av tre vil veere relevant a benytte knyttet til balkonger og
andre halvklimatiserte soner. Kobber er tenkt benyttet bade nedlgp og beslag i begrensete
partier. Ogsa glass er planlagt benyttet i begrensete omrader pa tak. Det skal veere ulike
nyanser i farger pa tak og fasade. Det kan trekkes klare historiske paralleller til gvrig
materialbruk i omradet. Det skal brukes materialer som er lite energikrevende a fremstille og
med lavt CO? avtrykk og som samtidig er lokalt tilgjengelig. Byggeriet ma baseres pa enkle
og ryddige konstruksjonsprinsipper som igjen er gkonomisk og robust. Detaljeringen og bruk
av materialene er avgjerende for slitesterke lgsninger som krever minimalt vedlikehold.
Formingsveileder viser fargepaletten som er gnsket for bygget.

8.3 Levekar og folkehelse

Boligprosjektet er i trad med krav til bokvalitet og det er lagt spesielt til rette ogsa for
familieleiligheter. Alle boenheter tilfredsstiller krav til lys og sol. I tillegg er prosjektet
sentrumsnzrt og tett pa kollektivtilbud. Det er gode muligheter for & ga og sykle til bade by,
fjell og til sje. Dette gir god folkehelse og levekar.

8.4 Uterom

Ny utbygging vil veere innenfor gitte volumer pa stedet. Det er gitt en fordeling som vist
under til hgyre. Se ogsa vedlagte illustrasjonsplan 1:200 og illustrasjon og beskrivelse under
punkt 5.5. Uterommet vil veere et rolig felles areal vendt bort fra gaten, og trafikk og stay
derfra. Uterommet vil veere et godt rom & oppholde seg i. Her kan en treffe naboer i det indre
gardsrom pa vei til og fra leiligheten.

Eksisterende beboere i gst i Ladegarden terrasse har egne starre uteareal mellom eksisterende
0g ny utbygging og disponerer en starre del av tilgjengelig areal. Uansett er det en kvalitet for
alle at det er et luftig stort uterom mellom husene.

! i " |
i

P

<5 | : _
= Uterommet mellom eksisterende og ny utbygging Kilde: Link
Uterom. Kilde: Link arkitektur. arkitektur.
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Eksisterende beboere gst i Ladegarden har egne starre uteareal mellom eksisterende og ny
utbygging og disponerer en stgrre del av tilgjengelig areal. Uansett er det en kvalitet for alle at
det er et luftig stort uterom mellom husene.

8.5 Kulturminner og kulturmiljg

Bygget i Ladegardsgaten har etter at det stod ferdig i sin tid, gjennomgatt stgrre karakter-
messige endringer. Utvendig er nar sagt alle de originale vinduer skiftet ut i hovedfasade.
Dette ble gjort i 1970-arene. Her er noen opprinnelige vinduer igjen ved kijeller/loft og pa
fasaden ut mot bakhagen. Symmetrien i hovedfasade er her fremdeles i den eldre
bygningsmassen, men de nye vinduene har gjord bygget langt mindre detaljrikt enn slik det
opphavlig var. | fasaden mot bakhagen er det flere steder altaner satt opp pa fasaden.
Kulturminnedokumentasjonen har gode bilder som viser dagens situasjon.

Pga. byggets standard med store setningsskader, er det til tross for byantikvarens gnsker, det
beste alternativet a gjenskape et bygg som tar vare pa omradets utforming i arkitekturen, men
med et dempet uttrykk som kan innpasse seg bygningsmiljget rundt kirken og boligstrukturen
ellers. Fylkeskonservatoren viser til Riksantikvarens bystrategi fra 2017: «Nybygg og
endringer i de viktigste historiske byomradene bar i starre grad viderefare byggeskikken og
tilpasses det eksisterende bygningsmiljget i hayde, volum, utforming og materialbruk.»
Arkitektenes svar pa dette er et bygningskompleks som tar opp i seg tidligere utbyggings
form, og materialbruk og viderefgrer denne. Strategien er oppdatert i 2021. Den nye strategien
bygger videre pa den opprinnelige og «vektlegger hvor viktig det er a se historiske byer og
kulturmiljg som en del av baerekraftig by- og stedsutvikling, og at kulturmilje kan bidra til
levbare byer og steder. Dette er byer og steder hvor det er godt & leve og hvor omgivelsene
bidrar til hgy livskvalitet. FNs baerekraftsmal nr. 11 Barekraftige byer og lokalsamfunn
vektlegger at byer og lokalsamfunn skal vaere trygge, inkluderende, robuste og beerekraftige».
Prosjektet gnsker a ta bevisste valg for a veere med i denne prosessen og ivareta de verdiene
som gjar at et boligprosjekt blir godt a leve og bo i.

@nsket her er a viderefare horisontal og vertikal linjefaring likt formspraket i bade Sandviken
kirke og blant annet helsehuset like nord for boligkomplekset.

Ny utbygging skal ogsa viderefare eksisterende fasaderytme, opprettholde den parvise
inndelingen med felles inngang og to leiligheter per etasje, i tillegg til & forsterke de
karakteristiske inngangssonene lik den eksisterende boligen. Nybygget vil ogsa fa avrundet
buefasade opp mot Ladegardsterrassen 1, som en referanse til eksisterende bygg, samt bue
ved inngangspartiet inn til gardsrommet. Se illustrasjon under. Denne vil henvende seg til
gatelgp og bakgard. Lokalet mot hjgrnet kan benyttes til utadrettet aktivitet av ulik type.
Tilpasning til eksisterende bygg vil ogsa bli gjort ved utstrakt bruk av tegl i ulike granyanser
hentet fra uttrykket i Sandviken kirke. Det er planlagt bruk av tegl og kobber som bade nedlgp
og beslag der dette er naturlig.
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Inngangsparti med bue. Kilde: Link arkitektur.

Det kan trekkes klare historiske paralleller til gvrig materialbruk i omradet. Det skal brukes
materialer som er lite energikrevende a fremstille og med lavt CO? avtrykk, og som samtidig
er lokalt tilgjengelig. Byggeriet ma baseres pa enkle og ryddige konstruksjonsprinsipper som
igjen er gkonomisk og robust. Detaljering og bruk av materialene er avgjgrende for slitesterke
Igsninger som krever minimalt vedlikehold.

8.6 Blagrenne verdier og infrastruktur

8.6.1 Sammenhengende blagrgnn struktur

Planforslaget utfordrer ikke avsatte og opparbeidede sammenhengende blagrenne strukturer. |
temakartene vises Meyermarken som er tett pa planomradet som grentareal. | tillegg vises det
turveg forbi planomradet i Ladegardsgaten samt Muleelven (i rar under bakken) i temakartet.
Planforslaget endrer ikke pa dette. VA-rammeplanen vedlagt planforslaget omtaler de bla
strukturene og Ladegardsgaten skal fremdeles brukes som turveg. Planforslaget regulerer
eksisterende fortau.

8.6.2 Jordressurser
Det er ikke spesielle jordressurser i omradet. Planomradet er allerede utbygd.

8.6.3 Naturmangfold
Det er ikke spesielle forhold knyttet til naturmangfold innenfor planomradet. Det er ikke
registrert fremmede arter eller sarbare og truede arter innenfor planomradet.

Vurdering av tiltak i forhold til naturmangfoldsloven

Det er et nasjonalt mal at tap av biomangfold skal stoppes, og arealbruken skal stgtte opp om
dette malet (St.meld 26 (2006 - 2007)). Tiltaket er vurdert ut fra kravene i kapittel 11 i
Naturmangfoldsloven, med seerlig hensyn til prinsippene i fglgende hjemler:
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§ 8: Kunnskapsgrunnlaget.
8 9: Fare-var-prinsippet.

8 10: @kosystemtilnzerming og samlet belasting.

§ 11: Tiltakshaver betaler.
8 12: Miljgforsvarlige teknikker.

Planomradet er lokalisert i et omrade som allerede er bebygd. I planarbeidet har en benyttet
viktige informasjonskilder som naturbase, artskartene til artsdatabanken.no, nasjonal radliste
og lokale observasjoner av naturmangfold. Det er ikke avdekket konflikter mellom
arealbruksendringene og utvalgte naturtyper og prioriterte arter i forslag til forskrift.
Endringene er 0g vurdert i forhold til naturmangfoldet generelt og registrert kjent lokal

kunnskap.

Vurdering etter §8 Kunnskapsgrunnlaget:

Sentrale tema

Vurdering

Hva slags landskap, gkosystem, naturtyper eller arter
blir bergrt av planen?

Planomradet og neeromradet er i hovedsak utbygd.
Det er ikke registrert noen spesielle eller viktige
gkosystem og naturtyper innenfor planomradet.

Hva slags effekt vil planen ha pa landskap,
gkosystem, naturtyper og arter?

Planen vil fare til ytterligere boligfortetting i
etablerte boligomrader sentralt i Sandviken. Da det
ikke er registret viktige gkosystem, naturtyper og
arter i omradet vil ikke planen ha noen pavirkning for
dette.

Hvordan er tilstanden for landskapet, gkosystem og
utviklingen i antall lokaliteter av naturtypene og
bestandene pé landshasis og pa stedet?

Ikke aktuelt da det ikke er gjort registreringer av
viktige gkosystem og naturtyper.

Foreligger det faglige rapporter og utredninger om
naturmangfold i det aktuelle planomréadet?

En er ikke kjent med at det foreligger faglige
rapporter og utredninger om naturmangfold i
planomradet.

Foreligger det erfaringsbasert kunnskap (fra
lokalsamfunnet, kommuner og andre myndigheter)
om det aktuelle planomradet?

Det foreligger ingen erfaringsbasert kunnskap
utenom det som er kjent fra artsdatabanken, og dette
er lokalisert utenfor planomradet.

Vil planen pavirke truede og nert truede arter pa
Norsk rgdliste for arter 2015?

Planen vil ikke pavirke truede og nert truede arter pa
Norsk rgdliste for arter 2015.

Vil planen pévirke truede og nart truede naturtyper
pa Norsk rgdliste for naturtyper 2011?

Planen vil ikke pavirke truede og nzrt truede
naturtyper pa Norsk radliste for naturtyper 2011.

Vil planen pavirke utvalgte naturtyper eller prioriterte
arter?

Planen vil ikke pavirke utvalgte naturtyper eller
prioriterte arter.

Vil planen péavirke verneomrader, neromrader til
verneomrader, marint beskyttede omrader eller
vernede vassdrag (jf. verneplan for vassdrag)?

Planen vil ikke pavirke verneomréder, naeromrader til
verneomrader, marint beskyttede omrader eller
vernede vassdrag.

Vil planen pavirke tilstanden i sjg eller
vannforekomster?

Planen vil ikke pavirke tilstanden i sja eller
vannforekomster. Det er utarbeidet VA-rammeplan
vedlagt planforslaget.

Vil planen pévirke utvalgte kulturlandskap?

Det er ikke registrert kulturlandskap innenfor
planomradet og planen vil ikke ha noen pavirkning
for dette.

Vil planen pavirke miljgregistreringer i skog?

Planen vil ikke pavirke miljgregistreringer i skog.

Vil planen pavirke inngrepsfrie naturomrader
(INON)?

Planen vil ikke pavirke inngrepsfrie naturomrader
(INON).

Vil planen pavirke omrader eller naturtyper som er

spesielt verdifulle for naturmangfold?

Planen vil ikke pavirke omréde eller naturtyper som
er spesielt verdifulle for naturmangfold.
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Vurdering etter § 9 Fgre-var-prinsippet:

Sentrale tema

Vurdering

Vet en nok om landskap, gkosystem, naturtyper og
arter, og om hva slags virkninger det aktuelle tiltaket
har for disse?

Ja, tilstrekkelig kunnskap foreligger.

Er det sannsynlig at tiltaket vil medfare vesentlig
(alvorlig eller irreversibel) skade pa landskap,
gkosystem, naturtyper og arter?

Det vil matte gjgres en del grunnarbeid i omradet
for & fa plassert ny bebyggelse, infrastruktur m.m,
men tiltaket vil ikke medfare skade pé landskap,
gkosystem, naturtyper og arter.

Vurdering etter § 10 @kosystemtilngerming og samlet belasting:

Sentrale tema

Vurdering

Hvilke eksisterende tiltak eller bruk utgjer en
pavirkning pa landskap, gkosystem, naturtyper og
arter?

Det er i dag eksisterende boligbebyggelse og trafikk
tett pd. En kan ikke se at dette har noen nevneverdig
pavirkning pa landskap, gkosystem, naturtyper og
arter.

Hvilke fremtidige tiltak og bruk i landskapet eller
gkosystemet som en har oversikt over kan utgjgre en
pavirkning pa naturtyper og arter?

Fremtidige tiltak vil ikke utgjare en pavirkning pa
naturtyper og arter.

Hva vil den samlede belastningen (effekten) av
planen eller tiltaket veere, det vil si eksisterende tiltak
og bruk, planforslaget og fremtidige tiltak og bruk?

Omradet er satt av til fortettingsomrade i
kommuneplanen, og er dermed vurdert pa overordne
niva.

t

Hva vet en om situasjonen for det naturmangfoldet
som bergres pa kommuneniva, fylkesniva og pa
landsbasis?

Det er ikke kjent at naturmangfold av viktighet blir
berart.

Mangler en kunnskap om virkingen (effekten) av
planen sin samlede belastning for landskap,
gkosystem, naturtyper og arter? | s fall ma § 9
tillegges stor vekt.

Nei, tilstrekkelig kunnskap foreligger.

Vurdering etter § 11 Tiltakshaver betaler:

Paragrafen peker pa at tiltakshaver skal dekke kostnadene ved a hindre eller avgrense skade
pa naturmangfoldet som tiltaket forarsaker, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltaket og
skaden sin karakter. Kostnader som tiltakshaver kan matte komme til 8 matte dekke for a fa

tatt ngdvendige naturmangfoldhensyn kan veere:

- At tiltakshaver blir palagt & betale for a skaffe mer kunnskap om naturmangfold.
- At tiltakshaver blir palagt & overvake naturtilstanden.
- At tiltakshaver ma velge en mer kostbar og tidkrevende teknikk, lokalisering eller

driftsform.

- At tiltakshaver far gjennomfare tiltaket, men at det blir gitt palegg om retting eller
avbgtende tiltak som reduserer eller minimerer skadene pa naturmangfoldet.

En er ikke kjent med at tiltakshaver ma dekke kostnader knyttet til a sikre sarskilte

naturmangfoldhensyn.

Vurdering etter § 12 Miljgforsvarlige teknikker:

Paragrafen peker pa at for a unnga eller avgrense skader pa naturmangfoldet skal det tas
utgangspunkt i slike driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet
vurdering av tidligere, naveerende og fremtidig bruk av mangfoldet og skonomiske forhold,
gir de beste samfunnsmessige resultat. Det er i planframlegget forsgkt a ivareta dette.

Samlet vurdering av naturmangfoldet

Ut fra vurdering etter § 8-12 naturmangfoldsloven kan en ikke se at planforslaget vil ha
vesentlig virkning for naturmangfoldet i omradet. Det er ikke noe kjent biologisk mangfold i
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planomradet som har spesiell verdi. Planomradet og tilgrensende areal i Sandviken er i dag
utbygd. I planarbeidet har en benyttet viktige informasjonskilder som naturbase, artskartene til
artsdatabanken.no, nasjonal rgdliste og lokale observasjoner av naturmangfold. Det er ikke
avdekket konflikter mellom arealbruksendringene og utvalgte naturtyper og prioriterte arter i
forslaget. Endringene er ogsa vurdert i forhold til naturmangfoldet generelt og registrert kjent
lokal kunnskap.

8.7 Rekreasjon og friluftsliv
Tiltaket pavirker ikke allmennhetens tilgang til friluftsomrader.

8.8 Sosial infrastruktur

8.8.1 Skole og barnehage
Det er ikke behov for spesielle tiltak pa skoleveg. Det er tilstrekkelig barnehagekapasitet i
omradet. Det er ikke vurdert & legge inn barnehageformal i planforslaget.

8.8.2 Annen sosial infrastruktur

Planforslaget vil ikke ha spesielle konsekvenser for andre servicetilbud i omradet, nye behov
vil ikke utlgses og eksisterende tilbud vil ikke reduseres som fglge av planforslaget. Omradet
har tilfredsstillende kollektivtransport og nerhet til dagligvarebutikker og idrettsanlegg etc.

8.9 Barn og unges interesser

Tiltaket legger ikke beslag pa, eller pavirker arealer som er avsatt til eller er i bruk av barn og
unge. Arealbehovene til barn og unges aktiviteter ligger i nseromradet, blant annet i
Meyermarken og i barnehager og skoler i Sandviken.

8.10 Samferdsel og mobilitet

Planforslaget legger til rette for en forbedring av infrastrukturen i omradet, bade
vegutbedring, fortau, renovasjonslgsning samt parkeringskjeller. Dette vil komme beboerne i
omradet til gode i og med at kantparkering kan fjernes. Utarbeidet trafikkanalyse viser at
kantparkering i omradet ved nedkjering til parkeringsgarasje bar fjernes som mulighet.
Samme analyse rader til at det tilrettelegges for gangfelt.

Se illustrasjon nr. 18 side 14 i Trafikkanalyse Ladegardsgaten datert 3.11.2023.

8.10.1 Atkomst og veg

Det er regulert tilfredsstillende atkomst og veg til omradet. Vegstandard, frisikt og vegbredde
er i trad med krav og retningslinjer. Planforslaget vil gi en liten gkning i trafikk i og med at
antallet boenheter gkes fra 38 til 50 som gir en gkning pa 18 boenheter.

8.10.2 Parkering

Parkeringsdekning er satt til 0,9 parkeringsplass per 100 m? er bolig gir ca. 38
parkeringsplasser. Parkering for bade bil og sykkel vil tilrettelegges i parkeringskijeller. For
sykkel vil det i tillegg tilrettelegges eget parkeringsrom ved hovedinngangen.

Som en falge av innspillene fra ulike offentlige etater er planomradet utvidet med to ekstra
vertikalniva i tillegg til den ene parkeringsetasjen som opprinnelig var planlagt. Det nye
utvidede arealet er planlagt a benyttes til ulike formal. Formalet kan vere publikumsrettede
funksjoner som viser ulik aktivitet som service, helse-/omsorgsinstitusjon, forsamlingslokale,
undervisning, kontor, kunst og handverk, servering, beverting og kafe. Vi har regnet ut at ut
fra det aktuelle arealet kan det tilrettelegges med inntil 77 parkeringsplasser knyttet til disse
formalene. Totalt vil det tilrettelegges for 115 parkeringsplasser.
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8.10.3 Trafikksikkerhet

Trafikksikkerhet er ivaretatt med regulert fortau. Det meste av fortau og veiareal er allerede
etablert etter gjeldende normer med god veistandard. Fortau o_FO1 er utvidet frao_AVT1 til
gatetun o_GT etter offentlig ettersyn.

8.10.4 Kollektivtilbud
Omradets plassering like ved ulike kollektivakser gir et godt tilbud i dag og enda mer i
framtiden med etablert bybane like nord for planomradet. Busstopp er like i naerheten i dag.

8.10.5 Myke trafikanter
Det er allerede etablerte fortau i omradet og disse blir oppretthold som i dag, noe som tilsier at
myke trafikanter fortsatt vil bli godt ivaretatt med gode koblinger i omradet.

8.11 Vannforsyning og avlgp

Det er utarbeidet VA-rammeplan vedlagt planforslaget. VA-rammeplanen er godkjent av
Bergen Vann etter flere runder med vurderinger knyttet til kommunalt ledningsnett og andre
geotekniske vurderinger.

Neerhet til Muleelven har veert en vesentlig problemstilling som planarbeidet har arbeidet
med. Det har vert dialog og mater med VVA-etaten for a forsikre seg om at det er mulig a
etablere et nybygg sammen med nedgravd renovasjonsanlegg. VA-rammeplanen er derfor
mer omfattende enn i en ordinar planprosess med vedlegg som vil falge rammeplanen.
Omradet er allerede tilknyttet offentlig vannledningsnett.

8.12 Massehandtering og beregning

| og med at det skal tas ut masser under eksisterende bygg for a tilrettelegge for
parkeringsanlegg er det gjort slik beregning (det er allerede kjeller i eksisterende situasjon,
slik at det her blir noe mindre masse som skal tas ut): areal for hver etasje er pa ca. 1500 m? x
3m = 4500m?3. For to ekstra parkeringsetasjer blir dette ca. 9000 m? tilleggsmasser. Det blir
totalt ca. 1100 m® masser som skal tas ut.

8.13 Energi og klima

Det vil utarbeides gode energilgsninger fra et miljgmessig og energimessig synspunkt. Ulike
lgsninger som bl.a. solceller vil vurderes for prosjektet.

8.14 Universell utforming
Det er satt krav til universell tilkomst til de fleste boenheter samt lekeplass.

8.15 Risiko og sarbarhet — konsekvenser

| tilknytning til reguleringsplanarbeidet er det utfert en analyse av risiko og sarbarhetsforhold.
ROS-analysen bygger pa foreliggende kunnskap om planomradet og arealbruken der. ROS-
analysen ligger ved i sin helhet.

Oppsummering av ROS-analysen:

Planforslaget forer ikke til endringer av lokalklimatiske forhold, eller til endret
forurensningssituasjon (stay, luft eller grunnforurensing). Med gjennomfert utbygging vil
dagens problem med setningsskader i eksisterende bygg elimineres.

8.16 Juridiske og skonomiske konsekvenser for kommunen

Planforslaget gir i utgangspunktet ikke juridiske eller gkonomiske konsekvenser for
kommunen. Det er knyttet rekkefglgekrav til opparbeiding av infrastruktur og dette skal i
utgangspunktet, hvis det er aktuelt her, veere avklart privatrettslig far gjennomfaring av plan.
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8.17 Konsekvenser for naeringsinteresser

Planforslaget har ingen direkte konsekvenser for naeringsinteresser, bortsett fra at flere folk i
omradet vil fare til ytterligere kjgpekraft. Noe som vil ha positive konsekvenser for
naringsinteressene i neeromradet.

8.18 Konsekvenser for naboer

Naboer vil bli pavirket av det nye prosjektet, samtidig vil den nye bebyggelsen ligne pa
tidligere bygg i utforming (volum) og byggehgyde. Byggehayden er noe steder hgyere
sammenliknet med eksisterende bygg. Som vist i illustrasjonen under er det naboene i
vestenden (Ladegardsterrassen) som blir mest bergrt med nesten en etasje mer i hgyden for
deler av nybygget. Som snittet under viser vil naboene fa noe endret utsikt da nytt bygg er
planlagt med varierende hgyde, mens eksisterende bygg i Ladegardsgaten 72-76 i dag har lik
hgyde. Det er utarbeidet sol- og skyggeanalyser samt snitt som er vedlagt planforslaget.
Nybygget vil ta noe utsikt mot vest — men prosjektet vil ikke pavirke sol- og skyggeforhold i
negativ retning. Se illustrasjon under som viser eksisterende bygg sin hgyde med rad stiplet
linje.

5
=[x}
[=|u}
[min]
L

Illustrasjon som viser ny situasjon gverst, og eksisterende utbygging nederst. Rad stiplet linje i begge
illustrasjoner viser eksisterende hgyde pa bygg. Kilde: Link arkitektur.

Rivning og anleggsarbeid i forbindelse med oppfering av nytt bygg vil fere til stay for naboer.
Det er tatt inn egen bestemmelse for tiltak for a lette pa konsekvensene for naboer.

Det er ikke behov for grunnavstaelse som falge av nytt prosjekt.
Sandviken kirke som nabo i nordgst vil fa regulert vei, fortau og deler av park i denne planen i

samsvar med godkjent plan for bybanen i den grad de to reguleringsplanene overlapper
hverandre.
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8.19 Interessemotsetninger

Det har i planarbeidet vert avholdt flere mgter med Byantikvar og Fylkeskonservator for a
sikre at kulturminnehensynene blir tilstrekkelig ivaretatt. Planforslaget som er fremmeter i
trad med anbefalingene og det betyr at det ikke er store interessemotsetninger knyttet til
utforming av ny bebyggelse og eksisterende kulturmiljg.

8.20 Avveining av virkninger

Planforslaget med planlagt ny bebyggelse vil gi positive virkninger. Grunnforholdene har i
lang tid veert problematisk og ved a rive eksisterende bebyggelse, og bygge opp et nytt bygg
pa et trygt fundament vil faren fjernes. Andre negative virkninger av planlagt prosjekt er fa.
Planforslaget vil gi flere boenheter i omradet og alle de nye boenhetene vil fa god bokvalitet.
Planforslaget er i trad med fortettingsstrategien i Bergen. All parkering for bil og sykkel skal
forega i egne parkeringsanlegg.

9 Avsluttende kommentar

Planen for Ladegardsgaten er i trad med malet om en kompakt og arealeffektiv by.
Planforslaget bygger opp om Gabyen Bergen. Prosjektet ligger sentralt med kort avstand til
Bergen sentrum. Det er gode muligheter for & bade ga og sykle i tillegg til at det er kort veg til
kollektivtilbud, bade til bussholdeplasser og fremtidig bybanestopp. Det er lagt til rette for
bilparkeringsplasser i kjeller i prosjektet, mens det er tilrettelagt for gode
sykkelparkeringsplasser innendars i kjeller og pa gateplan. Planforslaget apner na etter
innspill fra offentlig ettersyn, for a tilrettelegge for ytterligere to parkeringsetasjer til bruk for
ulike etterspurte formal. Aktuelle formal som er etterspurt, kan vaere mgtelokaler,
skjermingsrom, parkeringsplasser til narliggende institusjoner, og annet som er mulig &
etablere i denne type arealer.

Et slikt fortettingsprosjekt bygger ogsd opp om levekar og folkehelse. Nye boliger skal fa
spesielt god bokvalitet med flott utsikt slik det ogsa er i dag, og med mye sol da det ikke er
hindre foran bebyggelsen, og med gjennomgaende leiligheter med lys fra to retninger.

Det er planlagt for gode byrom og mateplasser med kvalitet i prosjektet, bade foran og bak
nytt prosjekt inne i gardsrommet. Prosjektet ligger like ved parken Meyermarken. Snarveier
inn og ut av prosjektet knytter boliger, bakgard og veier i omradet godt sammen. Bakgarden
til planlagt nytt bygg skal tas i bruk og tilrettelegges som opphevet uteareal. Opphevet areal
vil innebzre at utearealet far mer sol enn i dag. Prosjektet har en nyskapende og variert
arkitektur som samtidig passer godt inn med eksisterende nabobebyggelse. Det er i dette
prosjektet spesielt lagt vekt pa ogsa a ivareta deler av eksisterende uttrykk. Dette for a sikre
det identitetsskapende kulturmiljget som omradet er del av.

Denne planen har vert spesielt omfattende pa grunn av hensyn til kulturmiljget i Sandviken.
Det har gjennom hele planprosessen blitt arbeidet med det arkitektoniske uttrykket og detaljer
i utformingen for a tilpasse prosjektet til nabobebyggelsen, bade til boligblokkene vegg i vegg
og til Sandvikskirken rett over gaten.

Det ble allerede innledningsvis vist skisser til en eventuell utforming av ny bebyggelse, og
disse skissene har veert utgangspunktet for arbeidet frem til endelig planforslag. Omarbeidede
skisser har blitt dragftet med fagetaten, fylkeskonservator, byantikvar og byarkitekt.
Planforslaget som na fremmes er i trad med anbefalingene som er gitt fra disse etatene.
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Bybanen skal etter planen ga i tunnel under bakken, like ved planomradet, og bybanestoppet
vil ventelig komme like bak Sandvikskirken. Det har i planarbeidet for Ladegardsgaten veert
dialog med bybaneplanleggerne underveis i prosessen, og prosjektet vil ikke komme i konflikt
med Bybanen.

Nytt bygg er foreslatt i trad med utnyttelse og krav til form og byrom og overordnet plan. Det
er lagt til rette for samme renovasjonslgsning som i dag fram til evt. ny lgsning er pa plass for
bydelen, parkering for beboere og naermiljget i parkeringskjeller, veger og fortau samt
utearealer.

Det nye bygget vil veere sveert godt egnet for barnefamilier og vil gi et godt oppgradert
tilskudd til boligmassen i denne delen av byen.
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