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1 Samandrag og ngkkelopplysingar

1.1 Samandrag

Planforslaget gjeld bygging av ein ny idrettshall i Indre Sadal, i omradet ved skulen. Etter
gnskje fra bystyret er det utarbeidd eit offentleg planforslag som ser nzerare pa konsekvensar
av og aktuelle vilkar for dette tiltaket. Det lokale idrettslaget star bak initiativet, og hallen skal
i utgangspunktet byggjast og driftast i privat regi.

Planforslaget drgftar ogsa om 2 tidlegare regulert bustadfelt, som ikkje er bygde, ber fa ei ny

plassering.

1.2 Ngkkelopplysningar

Bydel: Fana Gards- og bruksnummer: | Seerleg 7/9 0g 7/3
Gardsnamn: Sadal

Fleire, til ulike deltema
Forslagsstillar: Offentleg plan for 2 Konsulent: ire, til uli e

private prosjekt Dei fleste i privat regi

Sentrale grunneigarar:

Gnr. 7/9 - Leif Atle Szeterdal
Gnr. 7/3 med 10 eigarar

Hovudfgremal:

Ny idrettshall

Planareal:
Flytting av bustadfelt

Om lag 59 daa

Grad av utnytting:

Fa eller ingen samanlikna med
gjeldande plansituasjon, men
regulerte bustadomrade kan bli
flytta innanfor same eigedom

Varierar mellom delfelt Nye bueiningar:

Konsekvensutgreiingsplikt: | Nei Motsegn: Nei (ei motsegn er lgyst)
Kunngjort oppstart: 10.04.2021 Offentleg ettersyn: Mars —mai 2024
Problemstillingar: Idrett, barn og unge, landskap, naturmiljg, vassdrag, kulturmiljg, trafikk, parkering,

hjartesone, vegomlegging, oreigning.
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2 Bakgrunn

Det aktuelle planomradet har gradvis og over tid utvikla seg til a bli det sentrale
aktivitetsomradet for barn og unge i Seedalen. Denne utviklinga har i stor grad skjedd pa tvers
av plangrunnlaget, som har blitt justert i samsvar med utviklinga i staden for a vera styrande.

Fra 1980-talet og utetter vart Seedalen bygd ut som bustadomrade, men utan dekkande sosial
infrastruktur. Stegvis har stadig nye deler av dette omradet blitt omdisponert til ulike faremal.
Da skulen, barnehagen og ein liten ballbane (leikeomrade for skulen) vart plassert her i 2006
(planID 17410000) lag omradet i landbruks-, natur- og friluftsomrade og innanfor
byfjellsomrade. Uthygginga var kontroversiell, og plandokumenta understrekar at resten av
omradet skulle vidarefgrast som grent- og landbruksomrade. Bystyrevedtaket presiserar ogsa
dette:

Koo reguleringsplanen skal ikke fare til presedens med hensyn til bygging innenfor
byfjellsgrensen».

Slik skulle det ikkje ga. Eit stadig veksande idrettslag treng nye anlegg, og skulen vart
naturleg nok fgrande for nye etableringar. Ein ny omradereguleringsplan for Indre Saedal fra
2020 (planID 62650000) opnar for vidare utbygging i omradet, m.a. av nye bustader, eit
nermiljganlegg og utviding av ballbanen til ein fullverdig 11-bane for fotball. Trass i dette er
sjglve dalbotnen vest for elva framleis prioritert som ein viktig gren korridor, og dette var ein
tydeleg premiss for planlgysinga i 2020.

No er spgrsmalet om det skal opnast for ytterlegare utbygging.

I juni 2020 vart den gjeldande reguleringsplanen godkjent av bystyret:

Bergen bystyre behandlet saken i mgtet 24.06.2020 sak 209/20 og fattet falgende vedtak:

I medhold av plan- og bygningslovens § 12-12 vedtas forslag til offentlig omradeplan (§ 12-2) for Indre
Seedal:

1. Fana, gnr. 6 og 7, bnr. m.fl., Indre Szedal, nasjonal arealplan-ID 4601 62650000, sist datert
28.01.2020

2. Tilhgrende forslag til reguleringsbestemmelser datert 28.01.2020.

3. Bystyret ber byradet umiddelbart starte et planarbeid med méalsetting om & finne plass til en
flerbrukshall i Seedalen, og foresla ngdvendige endringer i omradeplanen for & fa dette til.

4. Bystyret ber sarskilt om at en plassering i nordre del av o_BNA vurderes til idrettsformal.

5. Bystyret ber ogsa om at en vurderer & omgjgre BKS10 til en del av aktivitetsparken og legger dette til
arealet o_BNA. Som erstatning for BKS10 ber en om at den delen av gnr 7 bnr 9 som inngar i LF5
vurderes regulert til boligformal. Dette skal ikke medfgre gkning av areal til boligformal i planen.

| vedtakspunkta 3 - 5 ber bystyret om at det skal startast ein ny planprosess for a finna plass til
ogsa ein ny idrettshall i omradet ved skulen. Det skal vidare vurderast om eit av bustadomrada
kan flyttast.

@nsket om desse endringane kom i hovudsak fra Sedal Idrettslag, i samarbeid med den
aktuelle grunneigaren. Planforslaget er basert pa idrettslaget sitt framlegg til plassering og
utforming av idrettshall og nermiljganlegg. Ingen kommunale instansar har hatt eigne,
konkrete innspel til planinnhaldet pa desse punkta.

Situasjonen tilseier at planoppgava kunne hatt eit meir overordna utgangspunkt, med uttesting

av eit eller fleire tomtealternativ for dei aktuelle tiltaka. Dei private partane har klare
forventingar om a unnga detaljregulering, og planforslaget har difor som mal a bade avklara
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tomteval og detaljerte prosjekt. PBE har hatt avgrensa ressursar for dette planarbeidet, og
planprosessen er i stor grad avhengig av innlevert materiale fra Seedalen Idrettslag, aktuell
grunneigar og deira konsulentar.

Utover bystyret sitt vedtak, og byradet sine oppfalgande vedtak (bestilling av planarbeidet,
kunngjering av planoppstart og offentleg utlegging) er det ikkje gitt konkrete kommunale
faringar for innhaldet i planforslaget. Planen byggjer difor pa at idrettshallen blir plassert og
programmert av idrettslaget i samarbeid med grunneigar.

| hgyringsfasen av planprosessen var 11-banen eit aktuelt tema. Ved sluttfaringa av
planforslaget er dette anlegget under bygging basert pa gjeldande omradeplan, og banen gar ut
som aktuelt tema.

3 Planstatus og rammevilkar

3.1 Overordna planar

Kommuneplanen sin arealdel KPA 2018 viser omradet vest for elva som landbruks-, natur- og
friluftsomrade. Omradet ligg ogsa innanfor byfjellsgrensa (omsynssone friluftsliv).
Planfaresegnene punkt 6 og 10 inneheld viktige fgringar for vassdrag (m.a. om byggegrenser).

Figur 1. Utsnltt av kommuneplanen KPA 2018 Raud strek markerar byfjellsgrensa.

Kommuneplanen (vedteken 2019) er eldre enn omradereguleringa (vedteken 2020), som
disponerar omradet til byggesone/nermiljganlegg. Det er difor naturleg a leggja sterst vekt pa
omradeplanen, men samstundes ma begge desse planane fravikast i arbeidet med den nye
reguleringsplanen.

3.2 Reguleringsplanar

Gjeldande reguleringsplan for omradet er Indre Saedal planID 62650000

Det aktuelle arealet for ny idrettshall er i dag regulert til neermiljganlegg o BNA, og er
primart meint for eigenorganisert og utandars aktivitet for barn og unge. Det er ogsa regulert
2 nye bustadfelt langs vegen Indre Saedal (BKS10 og BKS11).
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Vegutlgysinga av det nye bustadomradet som erstattar noverande BKS10 og BKS11 vil
medfgra endringar i den tilgrensande reguleringsplanen for @vre Sadal planiD 16870000.

3.3 Temaplanar

Gode og varierte tilbod retta mot barn og unge er ei hggt prioritert malsetjing i ei rekkje
overordna plandokument. Idrettsareal er ein viktig del av dette tilbodet. | siste versjon av
idrettsplanen sin anleggsdel er ein ny idrettshall i dette omradet prioritert (bystyret 21.06.2023
- Bergen kommune - Mgter og sakskart politiske utvalg).

Lokaliseringa av idrettshallen utfordrar politiske malsetjingar i fleire kommunale
plandokument, m.a.:

- arkitektur- og byformingsstrategi

- kulturmiljgplan

- naturstrateqi

- klimastrateqi

Fleire av desse dokumenta er vedtekne etter bestillinga av denne reguleringsplanen.
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3.4 Andre planretningsliner, rammer og fgringar

Planen bryt med fleire nasjonale og regionale mal for arealforvaltinga, m.a. etter
- naturmangfaldlova om berekraftig arealbruk
- vassressurslova, serleg § 11 om vern av kantvegetasjon langs vassdrag
- Vassforskrifta, m.a. kap. 2 om miljemal for vassdrag
- Godkjent vassforvaltningsplan - Vestland fylkeskommune

Pbl har eigne reglar om konsekvensutgreiing for tiltak som kan fa vesentlege verknader for
milja eller samfunn. | oppstartmeldinga for planarbeidet vart tiltaket vurdert til a ikkje utlaysa
slik utgreiingsplikt, og konsekvensane av planen skal klargjerast gjennom den ordinzre
saksutgreiinga.

4 Planprosess og medverknad

Oppstart av planarbeidet vart kunngjort 10.04.2021. Materialet fra oppstartfasen er
tilgjengeleg i planregisteret.

Det er ikkje lagt aktivt til rette for lokal medverknad i den innleiande fasen av planarbeidet,
utover at PBE har hatt dialog med idrettslaget, eigar av gnr. 7/9 og med skulen/rektor. Vi legg
til grunn at idrettslaget har god lokal forankring for sitt arbeid.

| sluttfasen av planarbeidet har det kome fram at eigarane av gnr. 7/3, som er ein sentral
eigedom nord i planomradet og som vert raka av m.a. nye vegtiltak, ikkje vart varsla i
oppstartfasen av planarbeidet. Dette er uheldig, og PBE har hatt utvida dialog med
grunneigarane i sluttfasen av planarbeidet (sja ogsa merknadsskjemaet post 10).

Planforslaget var pa hgyring 23. mars — 7. mai 2024.
Det vart arrangert eit ope informasjonsmgte pa Sadalen skole 15. april, med godt frammgte.

Det er motteke merknader fra 14 private og organisasjonar, og fra 18 offentlege

hgyringsinstansar. Nokre hovudpunkt fra hgyringsfasen:

Hgyringsinstansane

- stgttar idrettstemaet prinsipielt, men er til dels kritiske til tomtevalet for hallen og til
trafikksituasjonen (som faglege rad, utan motsegner)

- erdelte i synet pa flytting av bustadareal, men med hovudvekt pa ei positiv totalvurdering

- stattar flytting av snuslagyfa ved skulen

- BME som vegeigar stettar ogsa utbetring av gangveg GG2 (ingen andre instansar har
kommentert dette spgrsmalet)

- ei motsegn av teknisk karakter knytt til flaum og erosjon er lgyst etter nye utgreiingar og
krav til byggefasen.

Lokalmiljeet

- stettar idrettslaget sine initiativ

- enkelte i Rinddalen er kritiske til det nye bustadfeltet

- aktuelle grunneigarar og enkelte naboar er kritiske til vegomleggingane (ny vendeslayfe
og ny trase for gangveg GG2) og kravet om nye trapper

- enkelte naboar er kritiske til ulemper ved stgy og lys fra nermiljganlegget.

Det er ingen haldepunkt for at omdisponering av areal fra neermiljganlegg til idrettshall, og
prioritering av idrett ogsa i resten av naermiljganlegget, er serleg omstridd i lokalmiljget.
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5 Planomradet — dagens situasjon

Omtalen i dette kapittelet legg hovudvekt pa den sentrale delen av planomradet og pa
idrettshallen og naermiljeanlegget. Bustadfeltet er i hovudsak omhandla i eigne vedlegg.

5.1 Plassering og avgrensing

Planomradet ligg nordaust i Seedal, til dels utanfor kommuneplanen si byggesone.
Avstanden til bydelssenteret Nesttun er om lag 5 km.
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Fig“ur 3. Planomradet si Iokéliseriné.

5.2 Arealbruk

Det ligg barneskule, barnehage, 11-bane for fotball (under bygging) og ein mindre ballbane
innanfor omradet i dag. Gjeldande omradereguleringsplan, som er nyare enn kommuneplanen,
legg til grunn ei viss vidare utvikling av det aktuelle omradet. Omradeplanen har ogsa plassert
nye sentrumsfunksjonar om lag 150 m lenger aust langs fylkesvegen, ved Sadalssvingene.

Det aktuelle omradet for idrettshall framstar i dag som tidlegare landbruksareal som ikkje er i
aktiv drift. Arealet er regulert til neermiljganlegg, men dette er ikkje etablert. Det er ikkje
fastsett kva tilbod naermiljganlegget skal innehalda.

Gjeldande reguleringsplan opnar for fleire nye tiltak som ikkje er gjennomfarte og som vil gje
vesentlege endringar i omradet. | tillegg til neermiljganlegget gjeld dette seerleg:
- Lga ved 5-banen (vist som felt KBA i dette planforslaget) kan rivast og erstattast med
eit klubbhus for idrettslaget.
- Enkelte endringar knytt til trafikksystemet:
o ny hente- og bringeslgyfe ved fylkesvegen
o endringar for 2 parkeringsplassar
o nokre nye fortau
o stenging av vegen Indre Szdal.
- Det kan koma 2 nye bustadfelt langs Indre Sadal.
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5.3 Landskap

Indre Seedal er ein markert og trong dal i nord/sgr-retning, med Sandalselva som eit sentralt
element. Bade omradeplanen, kulturminnegrunnlaget til denne og kommuneplanen legg stor
vekt pa verdien av det opne og grgne landskapet i dalbotnen.

Figur 4. Dalen og planomradet sett fra fylkesvegen. Landskapet er ope og intakt opp mot Landasfjellet.

Pa grunn av landskapsforma er arealet vindutsett, serleg for ein brei sektor av sgrlege
vindretningar.

Omradet har gode soltilhgve, ogsa om vinteren. Det kan m.a. framhevast at dalen har sol i 2 -
3 timar ved solsnu midtvinters sidan dalen opnar seg mot sar.

5.4 Kulturminne og kulturmilje

Det opne arealet i dalen er restar etter tidlegare innmark. Eit gardstun er nokolunde intakt med
vaningshus og lge, og utgjer eit verdfullt kulturmiljg saman med den gamle gardsvegen (sja
foto s. 1). Kulturminnedokumentasjonen fra omradereguleringsplanen legg stor vekt pa
verdien av det opne og gregne landskapsdraget.

5.5 Landbruk

Grunneigar opplyser at omradet gjekk ut av bruk som landbruksareal midt pa 80-talet.
Det arealet som peikar seg ut som nye byggeomrade er i liten grad relevant som matjord pa
grunn av masseutskifting og tilfersle av nye skrotemassar.
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5.6 Naturverdiar

Sanddalselva renn gjennom dalen, og er eit viktig element bade i landskapet og som gkologisk
korridor. Om lag 4 km av elva mellom byfjellsgrensa og Store Nesttunvann ligg innramma av
kommuneplanen si byggesone, men likevel i ein til dels raus naturkorridor. Elva er mellom
dei mest intakte vassdraga i laglandet i Bergen. Planomradet utgjer truleg den delstrekninga
som, allereie i dagens situasjon, er mest utsett for arealbruksendringar.

Temakart til kommuneplanen viser ein viktig gkologisk korridor langs elva, fra Nesttun via
Rambjgra naturreservat og vidare mot Landasfjellet.

Bldgrenne forbindelser

Nummer Fa3

Navn Nesttunvatnet - Sa=dalen

I Hovedelement Gkologisk kerridor

Beskrivelse Bred gkologisk korridor
som strekker seg fra
Nesttunvatnet via
Rambjgra naturreservat
til Sz=dal og videre mot
Land3sfiellet.
Forbindelsen er i stor
grad inntakt.

S Y -; L 2 ;
Figur 5. Utsnitt av temakart til KPA 2018 — «Sammenhengende blagranne strukturer»

Botanikken i omradet er triviell og typisk for det som kan forventast, bade pa den tidlegare
innmarka og for skogsomradet som skal vurderast som erstatningsomrade for tidlegare
regulerte bustader (jf. vedlagt fagrapport for naturmangfald).

5.7 Rekreasjon og friluftsliv

Omradet ligg innanfor byfjellsgrensa og er ein viktig innfallsport til Landasfjellet og det
sentrale byfjellsomradet.

Den blagrane korridoren langs Sandalselva har potensiale til ogsa & kunna innehalda ein
framtidig turveg mellom bydelssenteret Nesttun og byfjella.

Basert pa gjeldande plansituasjon skal deler av planomradet utviklast til neermiljganlegg og
byggesone. Det er sannsynleg at byfjellsgrensa i dette omradet, som i dag strekkijer seg heilt
ned til fylkesvegen, bar etterprevast uavhengig av utfallet av dette planforslaget.

5.8 Skule og barnehage

Det er bade barnehage og barneskule i og ved planomradet. Planen vil ikkje ha nemnande
effekt for skule- og barnehagekapasitet, men kan pa ulike matar fa stor effekt for barneskulen
sitt uteomrade og naeromrade, og for trafikksituasjonen.
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Skulen har for lite tilgjengeleg uteareal i hgve til gjeldande normer. Ballgkka var opphaveleg
regulert som ein del av skulen sitt uteareal, men er no under utviding til ein fullverdig 11-
bane. Skulen mistar noko av det varierte utearealet sitt til 11-banen, ved at opparbeidd og
«mgblert» uteareal vert erstatta av ei kunstgrasflate. Dette skal m.a. kompenserast av eit nytt
leikeomrade/naermiljganlegg NMAZ2 pa andre sida av elva, nord for den minste ballbanen.

Trafikksituasjonen i omradet er tidvis svert krevjande, serleg ved barneskulen, og det er ikkje
hjartesone i omradet.

5.9 Barn og unge sine interesser

Omradet er viktig for barn og unge. | dag er det 2 ballbanar innanfor planomradet — ein 11-
bane (under bygging) og ei ballgkke.

Store deler av det opne arealet pa vestsida av elva er regulert til framtidig nzermiljganlegg,
som i utgangspunktet skal prioriterast for leik og eigenorganisert aktivitet.

Skulen har deler av sitt uteareal innanfor plangrensa.

5.10 Veg og trafikkforhold

Nye Seedalsveien er kommunal, og er hovudvegen inn i omradet. Vegen er ogsa skuleveg til
barneskulen, og har fortau pa austsida. Det er ikkje tilrettelagt for trygg kryssing av vegen for
fotgjengarar mellom Rinddalen/Indre Seedal og skulen.

Det ligg ein stor barnehage innom skulen, og det er tidvis ein kaotisk trafikksituasjon i
omradet. Dette gjeld seerleg morgon og ettermiddag ved levering og henting av born.

Indre Saedal er regulert som privat veg og skal stengast for gjennomkgyring etter gjeldande
reguleringsplan.

Omradet er eit viktig startpunkt for fjellturar pa Landasfjellet og i det sentrale
byfjellsomradet.

Bussrute 16E har avgangar bade mot Nesttun og mot Birkelundstoppen/Sentrum/@yjorden,
kvart 5. — 20. min pa dagtid kvardagar. Reisetida er ca. 13 minuttar til Nesttun og ca. 22
minuttar til sentrum.

5.11 Universell utforming

Omradet har ikkje parkeringsplassar som er tilrettelagt og reservert for personar med nedsett
funksjonsevne. Utover dette byr ikkje temaet pa spesielle utfordringar i den sentrale delen av
planomradet, og heller ikkje for ferdsle mot lokalsenter og busshaldeplassar.

Terrenget pa begge sider av dalen er bratt, og gangsamband mot tilgrensande bustadomrade
har ikkje gnskjeleg stigning. Det vil vera svart krevjande a retta pa denne situasjonen.

5.12 Vassforsyning og avlaup

Omradet er omfatta av ein overordna VA-rammeplan knytt til omradereguleringa. Denne skal
supplerast med nye og meir detaljerte VA-planar for dei aktuelle byggetiltaka.
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5.13 Energi

Omradet har ikkje spesielle avgrensingar eller rammevilkar.
Det er ikkje kraftanlegg i omradet som avgrensar vilkara for nye tiltak.

5.14 Steyforhold

Omradet er ikkje utsett for stgy fra andre staykjelder.
Terrengtilhgva tilseier at ny aktivitet knytt til idretts- og naermiljganlegg innanfor
planomradet, basert pa gjeldande plansituasjon, kan skapa krevjande stay for nabolaget.

5.15 Risiko og sarbarheit — eksisterande situasjon

Det ligg fare ein ROS-analyse for omradet, knytt til omradereguleringsplanen. Deler av
omradet er utsett for flaum og erosjon (sja faresoner i fig. 5). Planomradet ligg over marin
grense og utanfor aktsemdsomrade for kvikkleire. Dalen er eksponert for vind, szrleg fra sar.
Trafikktryggleik, serleg i hgve til barneskulen, er eit viktig tema i planarbeidet.

Utover dette er det ikkje pavist andre tema som er styrande for planarbeidet.

6 Endringar i hgve til gjeldande omradeplan
Oversikt over dei viktigaste endringane i hgve til gjeldande omradeplan:

Idrettshall felt IDR3

(BNA og BIA2 i gjeldande plan)

Dette er hovudtemaet i planforslaget, og hgyringsutkastet viser ein ny idrettshall med
tilhgyrande vegsystem pa vestsida av elva der det i dag er regulert til nzermiljganlegg.

11-bane for fotball felt IDR1

(BIAL i gjeldande plan)

Planen fareslar enkelte endringar og tilpassingar til den prosjekterte situasjonen for
fotballbanen, primaert knytt til sikringssona. Delomrade i nord med kombinert fgremal i
gjeldande plan gar inn i idrettsfaremalet.

5-bane felt IDR2

(BIA2 i gjeldande plan)

Arealet vert redusert pa grunn av ny idrettshall, vidarefgring av lga og omsynet til elva og
turvegen. Den delen av arealet som er opparbeidd til leik for skulen (erstatningsareal for
utviding av 11-banen) far nytt faremal offentleg neermiljganlegg felt NMA2,

Neermiljganlegg felta NMA

(BNA i gjeldande plan)

Arealet er redusert som fglgje av idrettshallen, og ved at deler av omradet er endra til natur
GN. Samstundes er omradet utvida med den sgre delen av skraninga mot V3 som endrar
faremal fra bustad til neermiljganlegg.

Idrettslaget sitt forslag til opparbeiding av omradet, med hovudvekt pa idrettsanlegg, bryt med
faresetnaden fra omradeplanen om tilrettelegging for eigenorganisert aktivitet og for alle
aldersgrupper.

Bustadomrade
For planen sine bustadomrade skijer det fleire endringar:
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- Tidlegare felt BKS10 gar ut, og vert erstatta av nye felt BK + BF3. Nytt faremal for det
aktuelle arealet blir neermiljganlegg.

- Tidlegare felt BKS11 gar ut, og far nytt faremal UTE2 (uteareal for felt BF2).

- Felt BF1 far opning for 2 nye bueiningar.

Andre bygningar

- Felt KBA: Bygget vert vidarefart pa eiga tomt i staden for riving, med kombinert faremal.

- Felt LA: Bygget far nytt faremal lager (endring fra LL2 landbruk), og feltgrensa vert
justert.

Elva
Faremalet er endra, og kantsona far starre plass og meir tydeleg vern.

Vegsystemet

Planforslaget byggjer pa vegsystemet i gjeldande plan, men med fglgjande endringar:

- Flytting og ombygging av vendeslgyfa ved skulen (utan krav til gjennomfering), frigitt
areal er lagt til skulen sitt uteareal.

- Nye gangsamband langs elva (TV) og pa tvers av dalen (#4 og #5).

- Endra avkeyring til parkeringsplass PP1.

- Fortau pa vestsida av veg KV2 gar ut.

- «Utflytande» og «til overs» vegareal pa vestsida av KV2 og ved gvre snuslayfe vert
tiloakefart til gregn vegskulder og natur.

- Veg V3 Indre Seedal vert utan eigarform og vert likevel ikkje stengt for gjennomkgyring.

- Gangvegen fra Rinddalen far delvis ny trase (GG2).

Rekkefglgekrav - endringar
- Krav knytt til ny idrettshall:
o Nearmiljganlegg NMA og turveg TV.
o Trapp mot Indre Szedal #5.
o Utviding av gvre parkeringsplass (SPP1 i omradeplanen).
o Utbetring av gangveg/fortau mellom Indre Sadal og skulen (FO1 og FO3) og
sikring av offentleg eigarskap til skulen sitt erstatningsareal NMAZ2.
o Miljgtilpassa erosjonssikring langs elva.
o Konkretisering av tematiske tiltaksplanar og krav til sykkelparkering.
- Krav knytt til nye bustader i felt BK og BF3, utover felta sine interne anlegg:
o Utgar: medansvar for nermiljganlegget.
o Nytt: trapp i omrade #4 mellom gangveg GG1 og Indre Sadal V3.

7 Endringar i hgve til hgyringsutkastet

Dette er dei viktigaste endringane i planforslaget samanlikna med hgyringsutkastet:
- 11-banen er under bygging og er (med enkelte sma unnatak) ikkje lenger tema i
planforslaget
- ldrettshallen og anlegget rundt er noko omarbeidd
- Leai felt KBA vert overteken av idrettslaget og far nytt faremal
- Litt justering av lgetomta felt LA
- Nermiljganlegget:
o Enkelte restriksjonar for a redusera risiko for naeermiljgulemper
o Reduksjon av arealet i ser, til fordel for natur
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o NMAZ utgar (gjeld eit lite felt sgraust for hallen, mellom vegen og elva)
- Flaum- og erosjonssikring er nerare utgreidd og konkretisert
- Fleire endringar for turvegen TV pa heile strekninga
- Resten av fortauet pa vestsida av vegen KV2 utgar
- Bustadfeltet far forbod mot hogst og anleggsarbeid i hekketid for fugl
- Enkelte kvalitetskrav for trappene i omrade #4 og #5
- Gangvegen GG2 far litt omarbeidd trase i nord
- Ei viss omarbeiding av gvre snuslgyfe
- Nokre endringar av eigarform
- Kode for 3 verneverdige bygg er lagt inn i kartet
- Presisering av krav til restaurering av utflytande veggrunn
- Opning for ei ekstra bueining i BF1
- Planomradet er utvida med felt LNF3 i nord
- Felt UTEL er marginalt utvida for & fanga opp ein rest av planID 62650000
- Deter gjort enkelte presiseringar av utnyttingsgrad og byggegrenser
- Felt AVGA er utvida.

8 Omtale av planforslaget

Dette kapittelet omhandlar primeert idrettshallen. Pa fleire punkt gir idrettslaget utfyllande
informasjon i vedlegg «lllustrasjonar og utfyllande informasjon» (sja ogsa dok.nr. 90).
Bustadtemaet er i hovudsak omhandla i eigne vedlegg, s&rleg «Planbeskrivelse delfelt».

Vi gjer merksam pa at feltkodane («namnet» for kvart enkelt delomrade) er ulike for
gjeldande plan og det nye planforslaget, m.a. grunna nye nasjonale reglar for kodebruk i
reguleringsplanar. | fagnotat og planomtale er dei ulike delfelta omtala utan prefiks for
eigarform.

8.1 Planlagt arealbruk

Planforslaget viser i hovudsak felgjande endringar i hgve til gjeldande plan:
- idrettslaget sitt forslag til plassering av ein ny idrettshall med vegtilkomst
- flytting av bustadfelta BKS10 og BKS11
- enkelte endringar i vegsystemet
- enkelte endringar for styrking av grenstrukturen langs elva, for & kompensera for
negative konsekvensar av idrettshallen.
Planforslaget er vist i fig. 6 pa neste side.

8.2 Reguleringsfgremal

Dei viktigaste reguleringsfaremala i planforslaget er knytt til idrett, bustad, neermiljganlegg,
natur og ulike trafikkfgremal.

8.3 Plassering og utforming av nye bygg

Planforslaget opnar for nye bygg i felta IDR3 (idrettshall) og BK, BF1 og BF3 (bustader).
Mindre tiltak kan godkjennast i BF2 og BF4.
Felt LNF3 regulerar eit allereie godkjent bygg (BYGG-2024/15063).

Konsekvensar av idrettshallen vert primeert drgfta i kap. 9.1. Det nye bustadfeltet er omhandla
i eigne vedlegg (sja serleg «Planbeskrivelse delfelt») og i kap. 9.3.
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8.4 Bustadmiljg og -kvalitet
Temaet er omhandla i eigne vedlegg og i kap. 9.3.

8.5 Kulturminne og kulturmiljg

Kulturmiljget knytt til gardstunet (felta BF4 og LA) og gardsvegen vert fysisk teke vare pa,
men omradet framom tunet vert i stor grad bygd ned og endrar karakter. Dette gjeld
tilsvarande for den opne dalbotnen og det grane landskapet som kjenneteiknar omradet i dag.

Flytting av bustadfelta langs Indre Saedal vil frigje verdfullt kulturlandskap langs den gamle
gardsvegen (jf. foto pa side 1).

Loa i felt KBA kan takast vare pa i staden for a rivast, og bygget far ny bruk med idrettslaget
som eigar.

8.6 Miljotiltak

Planforslaget vil totalt sett ha stor negativ effekt for tradisjonelle miljgomsyn, grunna
tomtevalet for idrettshallen. Det er serleg den gkologiske korridoren langs elva,
landskapsbiletet inn mot byfjellet og kulturmiljget knytt til det historiske kulturlandskapet
som vert skadelidande.

Samstundes inneheld planforslaget ogsa fleire tiltak som kan ha ein viss kompenserande og

positiv effekt for miljg og samfunn, samanlikna med gjeldande plan:

- strengare formelt vern av sjglve vassdraget med attverande kantsone

- endring fra nermiljganlegg til natur GN for det mest myr-prega delomradet i sar

- ei viss utviding av kantsona langs austsida av elva, m.a. ved a tilbakefgra ein utflytande
vegskulder til natur

- ny snarveg/trapp mellom Rinddalen og dalbotnen

- utbetring av gangvegen mellom Rinddalen og skuleomradet

- flytta gvre snuslgyfe lenger unna skuleomradet

- skjerpa rammer for anleggsfasen for nye byggetiltak med omsyn til stay, stev og
avrenning til vassdrag

- tiltak for a avgrensa stay fra naermiljganlegget.

Planforslaget tilrar a flytta bustadfelta langs Indre Sedal til ei ny plassering. Dette tiltaket vil
ha bade positive og negative effektar for miljg og samfunn. Hgyringsfasen viste ulike
vurderingar av dette spgrsmalet, men med tydeleg overvekt av positiv effekt. Ei samla
vurdering tilseier at dette vil vera eit viktig tiltak dersom hallen vert bygd, sidan ei lgysing
med bade ny idrettshall og nye bustader i dalbotnen vil vera svert uheldig for landskap og
kulturmiljg.

8.7 Samferdsle

Planforslaget vidarefarer i hovudsak lgysingane i gjeldande omradeplan, men fgreslar ogsa
enkelte endringar.

Folgjande nye tiltak ligg inne i planforslaget:

- tilkomst til idrettshallen, dimensjonert for lastebil som skal kunna snu utan trong for
rygging

- ei mogleg ny plassering av vendeslgyfa ved skulen, for & utvida skulen sitt bilfrie uteareal

- ny snarveg (trapp) mellom Rinddalen og dalbotnen
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- ny turveg gjennom narmiljganlegget, i stor grad ved gjenbruk av ein eksisterande rideveg

- regulert fortau pa vestsida av Nye Sadalsveien gar ut

- endra reguleringsstatus for Indre Szedal V3 (vegen vert likevel ikkje stengt for
gjennomkayring, og planen tek ikkje stilling til eigarform)

- gangvegen fra Rinddalen GG1 kan forlengast i eigen trase GG2.

Det er ikkje utarbeidd detaljert teikningsgrunnlag for nye vegar. I plankartet er nye
Sedalsveien KVV2 med tilhgyrande areal i hovudsak konstruert med utgangspunkt i den bygde
fortauskanten mot kayrebanen, etter dette prinsippet:

- 3,0 meter fortau (minimumsbreidde)

- 6,0 meter kgyrebane (maksimumsbreidde)

- 2,0 meter annan veggrunn (maksimumsbreidde).

Kgyrebanen skal vera tydeleg avgrensa pa begge sider. Annan veggrunn skal ikkje nyttast til
kayring eller parkering, og «ledig areal» bgr innga som del av granstrukturen langs elva der
vegdrifta tillet dette. Der eit eller fleire av elementa i veganlegget har annan breidde enn
regulert situasjon, og avviket er betydeleg, skal retting av situasjonen oppfattast som ein del
av rekkefglgekravet knytt til felt KV2.

Neerare om ny vendeslgyfe ved skulen

Det er ikkje knytt rekkefalgekrav til ombygging av vendeslgyfa, men arealbruken i omradet
skal strammast opp og avgrensast som ein del av rekkefglgekravet knytt til K\VV2. Det er
dermed sannsynleg at tiltaket kan bli gjennomfart i 2 fasar:

1 - Oppstramming basert pa rekkefalgekravet til KV2. Vegbreidda pa 6 m skal fastsetjast
basert pa ei tenleg avgrensing mot GN3 pa austsida, og nytt fortau FO1 skal avgrensa vegen
mot vest. Vegen med skulder er for brei i dag, og FO1 kan truleg byggjast tilnaerma utan nye
terrenginngrep. Dagens trafikkareal ved skulen (i felt UN) skal oppretthaldast i denne fasen.
2 — Framtidig ombygging av vendeslgyfa og fristilling av areal ved skulen. Dette kan
gjennomfgrast i framtida, dersom tiltaket vert prioritert pa offentlege budsjett. Planen viser ei
romsleg sone med annan veggrunn AVG5 pa vestsida av fortau og keyrebane, som hggst
sannsynleg er starre enn naudsynt.

Arealbehovet for vendeslgyfa er ikkje kartfesta i detalj, verken for dagens situasjon eller for
ny situasjon. Det er sannsynleg at ombygginga vil bli mindre arealkrevjande enn vist i
planforslaget, for begge fasane.

8.8  Universell utforming
Pa generelt grunnlag skal utforming av nye tiltak stetta krava etter teknisk forskrift.

Planomradet far betre tilrettelagt HC-parkering enn i dag, med 2 plassar ved idrettshallen PP2
0g 10 % av plassane i felt PP1.

Trappene i #4 og #5 vil gje eit alternativt tilbod til dagens gangruter, som er ein svart bratt
gangveg (GG1) eller ein lang omveg ned Rinddalen. Mange kan oppleva trapper med
handlister som ei betre gangrute enn desse alternativa, ikkje minst pa glatt fare. Trappene skal
tilretteleggjast seerskilt, m.a. med benkar som kan bidra til stgrre aksjonsradius for personar
som kan ha nytte av dette i kvardagen.

Turvegen gjennom naermiljganlegget skal ha rullevenleg dekke.
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Vanskelege trafikk- og parkeringstilhgve, som ma pareknast som ein konsekvens av
planforslaget, kan sla serleg uheldig ut for brukarar som er avhengige av HC-parkering.

Planen gir ingen searskilde faringar nar det gjeld tilrettelegging for paraidrett, og heller ikkje
for vinterdrift av trapper og turveg.

8.9 Vassforsyning, avlaup og overvatn

Det er utarbeidd ein VA-rammeplan til omradereguleringsplanen, og denne er supplert med
nye detaljplanar for dei nye byggetiltaka.

Berre eit utval av dokumenta felgjer reguleringsplanen som vedlegg, andre dokument ligg i
sakssystemet. For bustadfeltet ligg VA-rammeplanen i dok.nr. 4, med uttale frd Bergen Vann
som dok.nr. 94. For idrettshallen er VA-rammeplanen registrert som dok.nr. 93 og 101, og
med uttale fra Bergen Vann i dok.nr. 100.

Det er eit viktig prinsipp at nye byggetiltak ikkje skal ha negativ effekt for flaumsituasjonen
nedstraums i vassdraget.

8.10 Renovasjon

Idrettshallen far innandgrs bosrom, for & unnga bandlegging av ytterlegare uteareal.
Kayretilkomsten til hallen er dimensjonert for lastebil, som skal snu utan rygging.

For nye bustader i Rinddalen skal renovasjonslgysinga baserast pa ordinzre bosspann og
eksisterande hentepunkt, sidan dette er laysinga for neeromradet elles. Det skal vera lagerplass
for rett tal bosspann innanfor eige felt.

8.11 Energi og klima

Det er ikkje presentert konkrete malsetjingar for dette temaet fra kommunale instansar eller i
bestillinga av planarbeidet. Kommunen vil ha hgve til a stilla konkrete krav utover
ambisjonane i reguleringsplanen dersom kommunen skal medverka i gjennomferinga av
planen.

Minstekrav etter teknisk forskrift ma oppfyllast. Utover dette orienterar idrettslaget om sine
ambisjonar i dok.nr. 90 (vedlegg «svar til regulering»). Idrettslaget har ogsa levert
klimagassrapportering (vedlagt).

Omradet har ikkje tilbod om fjernvarme.

8.12 Terrenginngrep og massehandtering

Idrettshallen og naermiljganlegget vil utlgysa terrenginngrep av eit visst omfang. Terrenget er
flatt og enkelt, og situasjonen er ikkje nzrare kartlagt som plantema. Omradet er i stor grad
tilfart nye massar, og innanfor dei nye byggeomrada framstar dalbotnen i dag som
«skrotemark» utan verdfull matjord.

8.13 Rekkefalgekrav

Planforslaget utlgyser fleire endringar av rekkefglgekrava i have til omradereguleringa.
Endringane kan oppsummerast slik:

- krav som ligg til 11-banen i gjeldande plan vert gjentekne og ogsa knytt til idrettshallen
- nye krav tilpassa eit nytt bustadfelt
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- nye krav om trapper i omrade #4 og #5

- nye krav til erosjonssikring og habitatrestaurering langs idrettshallen

- nye krav til tiltaksplanar for gjennomfaringsfasen (serleg knytt til framandartar,
avrenning til vassdrag og anleggsstay)

- konkretisering av krava til enkelte tiltak, tilpassa eit meir detaljert planniva.

Rekkefolgekravet til veganlegget KV2 vert konkretisert i kap. 8.7.

PBE fareslar a ikkje knyta rekkefglgekrav til 2 nye vegtiltak: omlegging av gangveg GG2 og
omlegging av snuslgyfa ved skulen.

Ved privat prosjektering og bygging av anlegg som skal overtakast av kommunen er det
viktig at tiltakshavar har naer kontakt med rette kommunale etat for a sikra at tiltaka stettar
naudsynte krav. Dette gjeld seerleg for teknisk infrastruktur.

9 Konsekvensar og vurderingar

9.1 Idrettshall

Sadalen IL er eit stort og aktivt lag med 1400 medlemer og stadig vekst. Laget har knapt
eigne bygg og anlegg i dag, og er avhengig av skulen sin hall for innandgrs aktivitetar.
Kapasiteten i skulehallen er liten, og ein ny idrettshall vil vera eit positivt tilskot til nermiljget
i heile Szedalen. Tilbodet vil vera szrleg positivt for barn og unge som gnskjer a driva idrett.
Dette vert ikkje neerare utdjupa her, men er eit viktig moment i den samla vurderinga som skal
liggja til grunn for planvedtaket.

Planframlegget er basert pa idrettslaget sine faresetnader for idrettshallen:
- plassering mellom gardstunet og elva

- grunnflate om lag 2170 m2 og bruksareal om lag 2900 m2

- maksimal byggehggde om lag 10-11 meter over dagens terreng, om lag tilsvarande eller
litt hggare enn nivaet for vegen Indre Szdal.

- ingen nye ordinare parkeringsplassar for bil.

| tillegg byggjer planforslaget pa m.a. desse faresetnadane fra PBE:
- kaeyrbar tilkomst for lastebil, utan trong for rygging og utan parkeringsplass

- 2 HC-parkeringsplassar ved hallen (og fleire i felt PP1)

- raus sykkelparkering med hgg standard, som skal tena heile planomradet
- ei sveert avgrensa opning for andre bruksfaremal i bygget

- minst mogleg bandlegging av areal utover sjglve bygget med vegtilkomst.

Storleiken er merkbart redusert samanlikna med hgyringsutkastet, og L-forma er erstatta med
eit rektanguleert bygg. Idrettslaget opplyser at BRA er redusert med 660 m2 og BY A med 308
m2.
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Figur 7. lllustrasjon av idrettshallen (fleire illustrasjonar i vedlegg «lllustrasjonar og utfyllande informasjon»).

Idrettshallen skal ikkje innehalda publikumsretta tilbod som tenesteyting o.l., som kan
konkurrera med det framtidige sentrumstilbodet som skal utviklast lenger aust i omradet ved
Sadalssvingene. T.d. bar det ikkje opnast for permanent serveringstilbod utover ein enkel
kiosk.

I tabellen nedanfor vert idrettslaget si gnskte plassering av hallen drgfta og samanlikna med
eit null-alternativ definert som gjeldande plansituasjon med utbygd nermiljganlegg, 11-bane
og klubbhus.

9.1.1 Oversikt og samanlikning med 0-alternativet

Alternativ | Alternativ 0 Alternativ 1
Uendra plansituasjon og Ny idrettshall mellom lga og elva
Tema gjennomfgrt omradeplan
Biltrafikk og mobilitet - Inga endring. - Tiltaket kan redusera idrettslaget si
(sja ogsa kap. 9.2) reising til andre anlegg, men vil truleg gje

lokal trafikkauke. Ogsa med tunge bilar,
og til nye tider (ettermiddag, kveld, helg).
- Trafikk inn i omrade vest for elva som
elles vil vera bilfritt.

- Omradet har liten parkeringskapasitet.
Dersom kapasiteten ma aukast ma det
truleg skje i naturomréde vest for skulen.
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- Risiko for auka press pa parkeringsareal i
naromradet.

Granstruktur
Nermiljganlegg

- Inga endring.

- Bygget brukar mykje av det beste og
mest sentrale arealet.

- Lite plass til grgnstruktur langs elva.

- Bygget med trafikkareal vil dela arealet
vest for elva i 2. Eit samanhengande
bilfritt aktivitetsomrade vert urad.

- Bygging av narmiljganlegget vert
frikopla frd 11-banen og vert avhengig av
byggetidspunktet for hallen.

- «Friparken» (jf. illustrasjonsplan) kan
bryta samanhengen i landskapet mellom
skraninga og dalbotnen.

Barn og unge

- Gjev mest, og bilfritt, areal for

- Gjev nye innandgrs tilbod og vesentleg

Idrett utandars aktivitet. betre hallkapasitet.
-Hallkapasitet er avgrensa til - Tilgjengeleg uteareal vert redusert.
skulehallen. - Kan skapa starre konkurranse om areal
- Nytt innandgrs areal berre i eit | mellom idrett og annan aktivitet (m.a. leik
mindre Klubbhus. 0g eigenorganisert aktivitet).
- Unge som ikkje driv idrett kjem
truleg best ut i O-alternativet.
Til ein viss grad kan dette ogsa
sla ulikt ut for jenter og gutar.
Naturmiljg - Inga endring. - Kjem sveert tett pa elva.
Vassdrag - Stenger gkologisk korridor, bade fysisk
Ogsa alternativ 0 byggjer ned og ved auka bruksintensitet.
natur samanlikna med dagens - Det er ikkje rom for ei reell kantsone
situasjon, men i mindre grad og langs elva (krav etter m.a. vassressurslova
med vesentleg starre rom for god | 8 11 og KPA).
miljgtilpassing. - Gjev ny nedbygging av natur og bryt
med mélet om arealngytralitet. Omfanget
er usikkert, og kan delvis vera avhengig av
korleis nzermiljeanlegget i 0-alternativet
vert utforma.
- Dette kan bli det starste inngrepet i elva
si kantsone pa heile strekninga fra Nesttun
og til fjells. Elva vert i praksis permanent
kanalisert.
- 2 nye vegkryssingar over elva (kayreveg
0g gangveg).
- Vassdragsnaturen sin gkologiske funksjon vert sterkt skadelidande, men det
er ikkje registrert artar eller naturtypar med szrleg verneverdi innanfor det
omradet som er aktuelt for ny utbygging.
- Det bar krevjast tiltaksplan mot framandartar (m.a. artar som kan spreiast
langs vassdrag og som kan gje auka erosjonsfare).
Landskap - Inga endring - Stor bygning midt i dalbotnen.
Arkitektur - Visuelt dominerande pa eit trongt punkt i
dalen.
- God kvalitet pa bygg og uterom vert
viktig.
Byfijell - Inga endring - Nye tiltak innanfor byfjellsgrensa.
Omradet ligg innanfor byfjellsgrensa, og er eit viktig startpunkt for friluftsliv.
Den reelle effekten av dette er likevel avgrensa, og i hovudsak lik uavhengig av
alternativ. Omradet vil i praksis framsta som byggesone, og det er naturleg &
vurdera flytting av byfjellsgrensa i kommuneplanen, uavhengig av alternativ.
Kulturmiljg - Inga endring - Kjem rett framom gardstunet, men i
Gardstun og bygdeveg hovudsak lagare i terrenget.

- Den gvste lga kan vidarefgrast.
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- Kan unnga ny bustadbygging langs Indre Seedal dersom BKS10 vert flytta og
BKS11 vert utan ny utbygging.
- Dette kan om gnskeleg leggjast til grunn for begge alternativa.

Vind
Sol
Lokalklima

- Inga endring - Gjev meir vind langs skuleveg og 11-
bane. Risiko for «bakevje-effekt» pa
banen.

- Kan gje litt mindre vind ved skulen.

- Hallen og uteomradet far gode soltilhgve,
men deler av ballgkka og
nermiljganlegget nord for hallen kjem i
skugge midtvinters.

Klimagass

- Inga endring - Er vurdert i vedlegg «Klimagassrapport».
- Idrettsbygg er ikkje omhandla i
kommunen sin rettleiar for dette temaet, og
resultatet kan ikkje samanliknast direkte
med fastsette referanseverdiar.

- Temaet er ikkje avgjerande for saka.

Matjord

Idrettshallen har minimale konsekvensar for matjord fordi det aktuelle omradet
er tilfgrt andre «skrotemassar» fra far.

Skraninga mot vest framstar som slattemark (truleg med tynt jordlag), og
flytting av bustadfelta i gjeldande reguleringsplan vil vera positivt.

Kriminalitetsfgrebygging
Opplevd tryggleik

- Inga endring - Positiv effekt i form av meir lys og
- Samanlikna med i dag vil ogsd | aktivitet i dalen.

0-alternativet ha positiv effekt, - Hallen kan fa ei uheldig «bakside».
men truleg i noko mindre grad.

Universell utforming

- Ingen spesielle utfordringar.
- Forbetring for HC-parkering i begge alternativa.

Stay

- Inga endring - Stgy og lys frd nermiljg- og idrettsanlegg
som ligg neer bustader er problematisk.
Landskapsforma gjer dette szrleg
utfordrande her.

- Eit bygg kan vera mindre problematisk
enn nye uteanlegg, og kan potensielt ha
skjermingseffekt.

- Situasjonen vert til ein viss grad forbetra
i have til gjeldande plan, ved bruk av
avbgtande tiltak.

Andre ulemper for naboar

- Inga endring - F& naere naboar, og desse ligg anten

hggare eller pa sgrsida av hallen.

Tekniske utfordringar
Gjennomfaring

- Delvis i flaumsone.

- Auka trong for tiltak mot erosjon.

- Tomta tek areal fra 2 private eigedomar.
- Tett pa nabobygg og tilkomstveg.

- Tiltak for & hindra partikkelavrenning til
elva i anleggsfasen vert krevjande.

- Inga endring

Anna

- Takflatene bar ikkje tilretteleggjast for aktiv bruk, pa grunn av estetiske og
stgymessige omsyn.

- Planforslaget tek ikkje stilling til om hallen skal vera offentleg eller privat, og
planforslaget viser hallen utan eigarform.

Oppsummering

e Begge alternativa kan gjennomfgrast, men med svert ulike konsekvensar.

e Alternativ 0 inneheld klubbhus og mest areal til nzermiljganlegg. Alternativet gir ingen
nye negative effektar, men gir ikkje ny hallkapasitet.

e Alternativ 1 inneheld ny hall, men gjev mindre areal til neermiljganlegg. Alternativet vil
gje store negative verknader for ei rekkje andre interesser.

e Dersom ein ny hall kjem i tillegg til dei 2 bustadfelta i gjeldande plan vil dette samla gje
sveaert store negative effektar.
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Enkelte tema krev utfyllande omtale:

9.1.2 Natur og landskap

Naturmangfaldet i omrada for ny utbygging er kartlagt i 2 fagrapportar, bestilt av PBE og
idrettslaget uavhengig av kvarandre. «Fagrapport naturmangfold» fra Rambgll vart levert til
PBE i okt. 2023 (dok.nr. 18). PBE vart farst kjent med idrettslaget sin rapport i januar 2025
(NNI Rapport 648, dok.nr. 91). I vurderinga av idrettshallen sin effekt pa naturmangfald
stgttar PBE seg i hovudsak til rapporten fra Rambgll, som m.a. gjer ei konkret vurdering av
tiltaket opp mot miljgrettsprinsippa i naturmangfaldlova.

Oppsummert kan vegetasjonen i dei aktuelle delomrada karakteriserast som triviell og normal.
Det er ikkje pavist truga eller spesielt sarbare naturtypar eller artar som er naturleg knytt til
dei aktuelle omrada, men omradet har fleire framandartar som ma handterast.

Det er 2 omsyn som peikar seg ut som sarleg viktige i den naturfaglege vurderinga:
e den gkologiske funksjonen for elva med tilhgyrande kantsone
e natur- og kulturlandskapet, som ogsa inngdr i naturmangfaldsomgrepet etter lova.

Den gkologiske korridoren langs elva skal bidra til at individ og artar kan flytta seg mellom
eigna leveomrade. Korridoren bgr ha ei minste breidde pa 10 meter funksjonell natur for a
fungera, og i ein situasjon som dette bar korridoren supplerast med buffersoner pa 10 m pa
begge sider, til saman 30 m. Ei slik sone ville ogsa vore svert positiv for landskaps-
karakteren i omradet. Dette er ikkje oppnaeleg, verken med eller utan ein ny idrettshall.

Ei minimumslgysing kan vera 10 m natur med hgg kvalitet pa kvar side av elva. Pa austsida
av elva er det kort avstand til bilvegen, og dette bar da kompenserast pa vestsida. Heller ikkije
dette er oppnaeleg innanfor ramma av planoppgava. Sona av natur mellom nye tiltak og elva
vert for smal (typisk 6 — 7 meter mellom turvegskulder og elvekant), og kan heller ikkje fa rett
kvalitet med naturleg, tett og fleirsjikta vegetasjon. Dette gjeld ikkje berre langs idrettshallen,
men ogsa langs ballgkka pa nordsida og langs nermiljganlegget pa sgrsida av hallen, til
saman meir enn 200 meter langs elva. Omradet skal ogsa kryssast av 2 nye bruer og vil bli
prega av hgg menneskeleg aktivitet pa dag- og kveldstid.

Landskapet innanfor planomradet har ein viktig lokal verdi, bade som naturlandskap knytt til
den opne og blagrane koplinga mellom byggesona og byfjellet og som kulturlandskap knytt til
den tidlegare landbruksdrifta. Dette er m.a. lgfta fram i omradereguleringa og kulturminne-
grunnlaget. Eit stort bygg pa det trongaste punktet i dalen vil fa stor negativ effekt for
landskapet.

Pa grunn av konfliktnivaet i hgve til elva og landskapet vil planforslaget bryta med

miljgrettsprinsippa etter naturmangfaldlova pa fleire punkt:

e §9 om fare-var-prinsippet og 8 10 om gkosystemtilnaerming og samla belasting vert ikkje
oppfylt. Dette skuldast at det ikkje er nok areal for den gkologiske korridoren langs elva,
og at det viktigaste avbgtande tiltaket ikkje kan oppfyllast.

e §11 plasserar ansvaret for 4 avgrensa skade pa naturmangfald hja tiltakshavar. Det er eit
aktuelt spgrsmal om planen ber stilla starre krav til avbgtande tiltak. Eit aktuelt deme kan
vera a restaurera stgrre deler av elvenaturen enn berre langs idrettshallen, der det skal
gjennomfgrast tiltak mot erosjon.
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e 8§12 stiller m.a. krav til ei lokalisering som gjev best samfunnsmessig resultat. Det er
sannsynleg at idrettshallen kan fa ei betre plassering innanfor planomradet, men dette er
ikkje vurdert pa ein dekkande mate (sja kap. 9.1.6). Vidare kan nermiljeganlegget sitt
arealbehov reduserast.

& 8 om forsvarleg kunnskapsgrunnlag er ivareteke, basert pa fagrapportane.

Neerare om Sandalselva

Elva er ei sidegrein av Nesttunvassdraget, som er eit av byen sine prioriterte satsingsvassdrag
etter forvaltingsplanen for vassdrag (bystyret sak 58/07). Elva er mellom dei mest intakte
innanfor byggesona i Bergen, og har generelt stor verdi som gkologisk korridor. Dette gjeld
for heile strekninga mellom Nesttunvatnet og byfjellet (sja ogsa kap. 5.6).

Planforslaget farer til at den aktuelle delstrekninga av elva vert permanent kanalisert og
erosjonssikra, med lite rom for funksjonell grgnstruktur og gkologisk funksjon. Talet pa
brukryssingar oppstraums fylkesvegen aukar fra 4 til 6, over ei strekning pa 430 meter. Krav
etter KPA og tilradinga i naturmangfaldrapporten for breidde og kvalitet pa korridoren langs
elva er ikkje oppnaeleg. Bruken av hallen og nermiljganlegget over dggeret og aret vil gje
heg menneskeleg aktivitet bade langs og pa tvers av elva, og ogsa dette vil paverka omradet
negativt.

Eit stykke pa veg er elva ogsa i dag prega av det historiske landbruket sitt behov for senking
og kanalisering, men nye tiltak vil fa vesentleg stgrre omfang, og potensialet for a retta pa
situasjonen vert vesentleg mindre. Utviklinga vil her ga pa tvers av dei prioriteringane som
vert gjort langs andre byvassdrag.

| folgje Regional plan for vassforvalting er den gkologiske tilstanden for elva moderat i dag,
og skal betrast til god tilstand i lgpet av planperioden fram til 2027. Det er sannsynleg at
reguleringsplanen vil gjera det vanskelegare & na malet etter den regionale planen.
Planforslaget kan dermed vera i strid med vassdirektivet og med vassforskrifta (jf. m.a.
forskrifta § 12).

9.1.3 Rekkefglgekrav
Tiltaket ma tilpassast premissane for rekkefalgekrav i gjeldande omradeplan, og aktuelle
endringar knytt til 11-banen. I tillegg utlgyser hallen trong for heilt nye rekkefalgekrav.

Pa tidspunktet for ferdigstilling av planforslaget er situasjonen uoversiktleg nar det gjeld
status for gjennomfaring av rekkefglgekrav som ligg til 11-banen. Pa grunn av dette vert
aktuelle rekkefglgekrav kopla bade til 11-banen og til idrettshallen.

Oppsummert far hallen desse rekkefglgekrava:
- utviding av gvre parkeringsplass (SPP1 i gjeldande omraderegulering)

- etablering av nermiljganlegg NMA, og offentleg eigarskap minimum til omrade NMA2

- vegtiltak knytt til o_KV2, m.a. oppstramming av vegareal og justering av parkering PP1

- hallen sin vegtilkomst KV3 og tilhgyrande uteareal

- tiltak mot flaum og erosjon, samordna med habitatrestaurering langs den same
delstrekninga av elva

- nyturveg TV1og TV2 gjennom naermiljganlegget

- sykkelparkering

- trapp i omrade #5
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- tiltaksplanar mot framandartar, partikkelavrenning og anleggsstay.

Dersom hallen ikkje vert finansiert og bygd vil viktige tiltak etter omradeplanen mangla
finansiering via rekkefalgekrav, og kan verta utsett pa ubestemt tid.

9.1.4 Detaljutforming av bygg, uteareal og terreng

Ogsa utan den aktuelle planendringa vil dette omradet samla ei rekkje viktige funksjonar der
dalen er pa sitt trongaste. Omradet far hgg grad av opparbeiding og bruksintensitet, og vil
verta viktig for lokalmiljget. Ein ny idrettshall i tillegg til tiltaka i gjeldande plan skjerpar
denne utfordringa.

| denne situasjonen er det viktig at bade enkelttiltaka og det bygde miljget samla sett far gode
kvalitetar. For & lukkast med dette trengst det truleg noko meir enn eit standard idrettsbygg,
0g 0gsa detaljeringa av utearealet og nermiljganlegget vert viktig.

Planforslaget er vidareutvikla og forbetra etter hgyringa, og idrettshallen framstar no isolert
sett med eit forsvarleg visuelt uttrykk. Enkelte rad fra byarkitekten er likevel ikkje tekne til
falgje (dette gjeld primeert & innarbeida eit sprang i ein lang fasade, og a trappa ned volumet i
front til demes med eit lite tilbygg). Alle desse justeringane, bade dei som er utfgrt og dei som
ikkje er tekne til falgje, er likevel berre detaljar i hgve til hovudutfordringa, som er bygget sitt
tomteval midt i den tronge dalbotnen og tett pa elva. Pa fleire punkt er tiltaket ikkje i trad med
arkitektur- og byformingsstrategien (gjeld serleg punkt 1, 2, 3 og 4).

Planforslaget legg til grunn at illustrasjonane vert bindande for enkelte viktige detaljar.

9.1.5 Gjennomfering

Korleis idrettsanlegget og nermiljganlegget skal finansierast og byggjast er i liten grad tema i
reguleringsplanen, men planen legg til grunn at dei fleste tiltaka i planen skal gjennomfgrast
samstundes som idrettshallen vert bygd.

Idrettslaget skriv ein del om finansiering og gjennomfgring i sin hgyringsuttale, og her
framgar det m.a. at hallen skal finansierast med private midlar.

Tiltaket kan verta avhengig av godkjenning etter vassressurslova (jf. frasegn fra NVE)
og/eller forskrift om fysiske tiltak i vassdrag. Ogsa layve etter ureiningslova for utslepp til
vassdraget fra anleggsarbeid kan vera aktuelt.

5-banen IDR2 ma byggjast om, og dette vil truleg utlgysa krav etter forureiningsforskrifta
kap. 23A om idrettsbanar med plasthaldig laust fyllmateriale. Banen har lekkasje av granulat i
dag, og utbetring vil vera positivt sidan banen ligg svart tett pa elva.

9.1.6 Kort om ei mogleqg alternativ plassering

PBE legg til grunn at idrettshallen ogsa kan plasserast inn i skraninga pa sersida av lga, jf.
figur 8. Dette alternativet er ikkje konkretisert til same niva som hovudalternativet, og
planforslaget ma omarbeidast dersom denne lgysinga skal veljast.

Ei slik lgysing vil gje stagrre avstand til elva, og ligg utanfor flaum- og erosjonssoner. Takflata
vil liggja om lag pa niva med vegen. Plasseringa gjev grunnlag for ein betre gkologisk
korridor og eit opnare landskap gjennom dalen. Meir av det beste arealet for neermiljganlegg
kan takast vare pa ubygd. Bygget vil fa mindre eksponerte fasadar, og kan lettare sikrast eit
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ope uttrykk og betre kriminalitets-farebyggjande effekt. Trafikkutfordringane vil vera lik for
begge alternativa.

Viktige ulemper vil i farste rekkje vera meir omfattande anleggsfase, stgrre masseoverskot og
truleg auka kostnad. Noko matjord ma flyttast, men jordlaget i skraninga er truleg tynt. Ogsa
denne plasseringa vil ha negative konsekvensar for landskap og miljg, men truleg i mindre
grad enn planforslaget si lgysing.

ml

Figur 8. Skjematisk framstilling av alterhativ 2 for plassering av ein ny idrettshall

Fleire hgyringsinstansar har vurdert dette som ei sannsynleg betre lgysing enn den som ligg til
grunn for planforslaget.

Idrettslaget har ikkje ynskt a ga vidare med denne lgysinga (sja merknadsskjemaet), og PBE
har ikkje hatt ressursar til & utvikla eit likeverdig alternativ basert pa denne plasseringa.

Idrettslaget har ei anna vurdering av den alternative plasseringa i sin uttale, m.a. basert pa at
delomradet i skraninga har meir verdfull vegetasjon enn tomta i planforslaget. Dette er isolert
sett korrekt, men PBE meiner at dette ikkje kan tilleggjast stor vekt. Ingen av delomrada har
serleg stor verdi i hgve til vegetasjon og artsmangfald, og i denne saka er det elvekorridoren
og landskapet som bgr ha sterst vekt i ei naturfagleg vurdering.

Dette alternativet er ikkje tilradeleg dersom bustadfelta vert liggjande som i dag. Ein
kombinasjon av denne plasseringa for hallen og vidarefaring av bustadfelta i gjeldande plan
vil gje ei total nedbygging av skraninga langs Indre Sadal.

9.2 Mobilitet

9.2.1 Bakgrunn

Utgangspunktet for planforslaget er at vurderingar og prioriteringar som ligg til grunn for
gjeldande omradereguleringsplan vert vidarefart. | utgangspunktet er det berre endringar som
falgje av idrettshallen som vert drgfta. Det er ikkje utarbeidd ein eigen mobilitetsanalyse.

| dag er det fglgjande viktige malpunkt i det aktuelle omradet:
- barneskule med idrettshall

- barnehage
- 2 sma fotballbanar
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- startpunkt for fjelltur.

Gjeldande plan heimlar ogsa:
- 11-bane (banen er under bygging, ved utviding av ein eksisterande bane)

- narmiljeanlegg.

No er spgrsmalet om tilbodet skal utvidast ytterlegare med ein ny idrettshall.

Seedalen IL er eit stort og aktivt idrettslag. | mangel av eigne anlegg vert det mykje reising ut
av nzromradet og til andre idrettsanlegg i distriktet. Deler av fotballaktiviteten faregar til
demes pa Kalandseid, om lag 1 mil unna. Ei styrking av det lokale idrettstilbodet vil betra
denne situasjonen. Det er likevel trong for a drafta konsekvensane for det lokale
reisemgnsteret internt i Seedalen, og for trafikktryggleik.

Idrettslaget legg til grunn at brukarane av idrettsanlegga skal ga og sykla, at hallen ikkje skal
skapa vesentleg ny biltrafikk og at det ikkje trengst fleire parkeringsplassar for bil. Dette er eit
miljgmessig godt utgangspunkt. Samstundes kan det vera ein usikker og problematisk premiss
for den framtidige utviklinga av omradet. Det er tvillaust at dei nye anlegga vil gje auka lokal
trafikk. Spgrsmalet er om veksten i hovudsak vil koma som gang- og sykkeltrafikk, og kor
mykje biltrafikken eventuelt vil veksa.

Omradet ligg i ytterkanten av byggesona. Berre fa brukarar av omradet vil ha gangavstand.
Kollektivtilbodet er avgrensa, men omradet ligg rimeleg godt plassert i hgve til
busshaldeplassar. Det er ikkje eigne tilbod for syklistar i omradet, og det ma difor syklast i
blanda trafikk eller pa fortau. Langs Sandalsringen er det planlagt sykkelveg, men det er
uvisst nar denne vert bygd. Tilgjengelege data (m.a. Reisevaneundersgkelse 2018) tilseier at
andelen syklande i Fana er om lag 2 — 3 %, og dermed sveert Iag.

PBE finn det sannsynleg at ein ny idrettshall kan medverka til redusert total reiseaktivitet for
idrettslaget sine medlemer, men er skeptisk til malet om at dei nye tilboda ikkje skal gje
serleg auke i den lokale biltrafikken. Dersom biltrafikken i omradet likevel aukar vil
periodane med uoversiktlege trafikktilhgve verta fleire og lengre samanlikna med dagens
situasjon, og fordelt over stgrre deler av dggeret og veka, men venteleg med minst endringar i
skuletida.

9.2.2 Bilparkering

| dag er det i overkant av 50 tilrettelagte parkeringsplassar i omradet (ikkje medrekna
barnehagen), fordelt pa 2 parkeringsplassar. I tillegg er det ein betydeleg diffus kapasitet i
form av kantparkering pa ein utflytande vegskulder langs tilnzerma heile vegstrekninga.

Gjeldande reguleringsplan utvidar den gvste parkeringsplassen, og erstattar den andre med ein
ny og noko starre plass. Samla kan dette gje om lag 20 nye parkeringsplassar. Samstundes
forsvinn kantparkeringa langs vegen og i vendeslgyfa av omsyn til kantsona langs elva og av
omsyn til grunneigar sine interesser. Samla sett vert resultatet truleg om lag som i dag.

Arealbruken i omradet er kompleks, og det er vanskeleg a henta treffande normer for
parkeringsdekning ut av kommuneplanen. Standardkravet for idrettsanlegg i sone 4 er 1 -4
bilparkeringsplassar pr. 10 personar. Det vil truleg ikkje vera uvanleg med fleire hundre
personar i omradet samstundes, og i denne saka vil gvre del av intervallet 1 - 4 vera mest
relevant. Parkeringskapasiteten i omradet vil neppe oppfylla kommuneplanen sitt
utgangspunkt, og det er sannsynleg at behovet vert stgrre enn tilgjengeleg kapasitet.
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Ei teoretisk lgysing for auka parkeringsdekning kunne vore a ikkje fjerna kantparkeringa
langs vegen, og i staden tilretteleggja for dette. Dette krev i sa fall areal for bade parkering og
for gaande pa utsida av parkeringa. Dette er ikkje fagleg tilradeleg, og det vil ytterlegare auka
konflikten med vassdraget. Ogsa gjeldande plan legg til grunn at kantparkeringa skal
avviklast, ved at det er regulert fortau langs begge sider av vegen.

Idrettslaget legg som nemnt til grunn at ein ny idrettshall ikkje skal auka behovet for
bilparkering. Det er heller ingen andre som gnskjer at det skal omdisponerast meir natur til
bilparkering i dette omradet. Planforslaget vidarefarer difor parkeringslgysinga fra gjeldande
reguleringsplan.

9.2.3 Sykkelparkering

| denne situasjonen vert sykkelparkeringa sveert viktig. Dersom flest mogleg skal sykla i
staden for & kgyra ma tilbodet dekka alle malpunkta i omradet og ha hgg kvalitet. Tilbodet ma
tilpassast bade vaksne og born, det ma vera trygt, tert og lett tilgjengeleg og gje plass ogsa for
spesialsyklar og sykkelvogner. Samstundes ma det leggjast vekt pa minst mogleg arealbeslag
0g akseptabel estetisk effekt.

Gjeldande reguleringsplan viser til kommuneplanen for sykkelparkering. Utgangspunktet for
idrettsanlegg er minimum 2 plassar pr. 10 personar. | tillegg har sykkelstrategien mal om
sykkelparkering ved viktige friluftsomrade. I denne saka kan det vera naturleg & auka
ambisjonen utover kommuneplanen sitt minstekrav.

PBE tilrar at sykkelparkeringa vert organisert bade med eit innandgrs tilbod og med fleire
mindre og spreidde parkeringsplassar. Planforslaget inneheld no 20 parkeringsplassar ved
idrettshallen, 60 ved 11-banen og 20 innandgrs plassar i felt KBA (10 av desse skal
dimensjonerast for spesialsyklar). I tillegg til dette er det tilrettelagt for sykkelparkering ved
skulen. Dersom det vert trong for meir sykkelparkering i framtida kan det liggja til rette for
dette pa sgrsida av PP1, i felt GNS.

9.2.4 Tilrettelegging for gdande og syklande

Planlgysinga byggjer pa at det kjem tilrettelagde kryssingspunkt over Nye Sadalsveien pa 3
stader:

- ved skulen, like sgr for vendeslgyfa

- mellom idrettshallen sine garderobar og fotballbanen, via ei ny gangbru over elva
- ved nedre parkeringsplass og hovudtilkomsten til hallen.
Konkret plassering og utforming ma avklarast i dialog med vegeigar.

Det har vore eit viktig tema i planprosessen om hente-/bringelomma ved fylkesvegen, som er
regulert i gjeldande plan, kan utga eller utsetjast. Tiltaket er vurdert som eit viktig hjartesone-
tiltak for skulen, og PBE kan ikkje tilra dette.

Den nye turvegen gjennom narmiljganlegget vil verta eit positivt tilskot for mjuke trafikantar
i omradet, og det er knytt rekkefalgekrav til dette tiltaket.

Dette gjeld tilsvarande for ei ny trapp mellom Rinddalen og skule- og idrettsomradet (felta #4

og #5). Planen fareslar a kopla tiltaket til bustadfelta BK/BF3 og idrettshallen IDR3 som
rekkefalgekrav.
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9.2.5 Andre endringar i hgve til gjeldande plan

Vendeslgyfa ved skulen og gangvegen fra Rinddalen

Planframlegget opnar for 2 endringar i det offentlege vegsystemet:

Den eksisterande vendeslgyfa ved skulen kan byggjast om, ved at trafikkarealet vert flytta
over pa vestsida av elva. Ei slik endring kan frigje meir uteareal for skulen og vil fjerna den
biltrafikken som kjem tettast pa uteomradet.

Pa grunn av endra status for Indre Seedal (som likevel ikkje vert stengt for gjennomkayring,
sja nedanfor), og fordi dagens trase er svert bratt, fareslar planen ogsa ei forlenging av
gangvegen fra Rinddalen i ein eigen trase fram mot vendeslgyfa.

Ingen av tiltaka har tydeleg samanheng med andre tiltak i planen, og planforslaget knyter
ikkje rekkefalgekrav til desse. Eventuell gjennomfering er dermed avhengig av at tiltaka far
prioritert og nar opp i konkurranse med andre tiltak pa det kommunale vegnettet.

Dersom tiltaka ikkje vert prioritert vert dagens vegsystem vidarefgrt uendra.

Begge tiltaka vert tilradd av vegeigar BME. Omlegging av vendeslgyfa vert ogsa stetta av
skulen, FAU og byradsavdeling for barnehage og skole.

Begge tiltaka ligg pa same eigedom (gnr. 7/3 med fleire eigarar), og er avhengige av kjep
eller oreigning av privat grunn som i dag er regulert til landbruks-, natur- og friluftsfaremal.
Grunneigarane gnskjer ikkje desse omleggingane, og er til dels stekt kritiske.

Dersom gangvegen vert lagt om ved ny GG2 mistar grunneigarane ein etablert tilkomst til
arealet pa oppsida. Det er naturleg at gnr. 7/3 far hgve til a etablera ei ny driftsavkegyring fra
GG2, og rett til naudsynt kayring pa gangvegen.

Noko ny natur vil bli bygd ned ved begge tiltaka, men omfang og konsekvensar av dette er
avgrensa. Aktuelt areal er tidlegare innmark som er under gjengroing. Nytten ved betre
trafikktryggleik og eit betre uteareal for skulen er vurdert som starre enn ulempene.

Etter hgyringa er fortauet flytta fra vestsida av vendeslgyfa til austsida. Dette reduserar
behovet for nye terrenginngrep, og samsvarar betre med ein naturleg gangakse. Den delen av
fortauet som er vidarefart vil ha funksjon ved av- og pastiging til buss.

Fortau som utgar

PBE tilrar at nytt fortau pa vestsida av Nye Sadalsveien, som ligg inne i gjeldande plan, gar
ut, og at den delstrekninga som allereie er bygd (ved tomta for ein tidlegare brakkeskule) vert
fjerna. Dette skuldast delvis at det ikkje er behov for fortau pa begge sider av vegen, og delvis
at det ikkje vil bli bygd fortau pa nordsida av den nye fylkesvegbrua. Eit kommunalt fortau vil
dermed enda blindt i vegkrysset. Denne endringa vil frigje areal som vert eit positivt tilskot til
kantsona langs elva, og vil ogsa bidra til & redusera kostnaden ved planen sine rekkefglgekrav.

Indre Seedal

Gjeldande omradeplan legg til grunn at Indre Sadal skal stengast for gjennomkgyring, og at
nordre del vert offentleg gangveg. PBE tilrar no at dette tiltaket gar ut. Dette skuldast at det
vil bli vanskeleg a byggja ein fungerande vendehammar pa stengingspunktet, og at flytting av
dei 2 bustadfelta vil innebera at biltrafikken likevel ikkje aukar. Nordre del av vegen ma da
tilbakefgrast til felles veg.

Vegen er i utgangspunktet ikkje dimensjonert for nemnande biltrafikk, og har

kulturminneverdi slik han ligg i dag. Trafikken bgr difor ikkje auka. Planforslaget vil som
nemnt gje redusert biltrafikk, samanlikna med ein utbygd situasjon etter gjeldande plan. Dette
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vil vera positivt bade for trafikktryggleik, framkomst, for turveg-bruk og for oppleving av
kulturmiljget.

9.3 Bustader

9.3.1 Bakgrunn og generelle vurderingar

Basert pa pkt. 5 i bystyrevedtaket skal reguleringsplanen vurdera flytting av eit tidlegare
regulert bustadfelt (BKS10 i gjeldande plan) fra ei plassering pa nedsida av Indre Seedal og
grensande til nermiljganlegget, til ei ny plassering hggare oppe i lia. Det er presisert at ei
endring ikkje skal medfgra auka arealutnytting.

Undervegs i planprosessen har grunneigar ogsa opna for a gje slepp pa byggepotensialet i
BKS11, under faresetnad av at det nye feltet kan fa effektiv utnytting. Dette kan vera positivt,
serleg for landskap, og planforslaget legg dette til grunn.

Planforslaget viser ei ny plassering for dei 2 tidlegare regulerte bustadomrada. Dersom dette
vert resultatet vil felt BKS10 i gjeldande plan bli endra til neermiljganlegg, og BKS11 vil bli
lagt til ein eksisterande bustad (Rinddalen 85) som uteareal utan ny utbygging.

Det nye feltet er plassert i lia ovanfor gardstunet og gangvegen, og kan gje rom for inntil 9
bustader. Feltet er utfyllande omhandla i eigne vedlegg.

Vi legg til grunn at dette gir eit rimeleg samsvar med bystyret sin fgresetnad om uendra
utnytting samanlikna med gjeldande plan, sidan bade BKS10 og 11 i gjeldande plan gar ut
som nye byggeomrade. Ei presis vurdering av dette er urad, sidan det reelle bruksarealet for
dei 2 felta som gar ut farst vil verta kjent dersom desse vert detaljregulert.

| tillegg opnar planforslaget for eit nytt bustadhus i felt BF1. Dette omradet har same fgremal
i gjeldande plan (felt BFS5), men utan tydeleg opning for nybygging. Dette tiltaket far dei
same rammevilkara som dei tilgrensande eigedomane har i dag (frittliggjande einebustad).
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Tilkomstvegen til felt BK ma kryssa over ei nabotomt, og kommunen ma om naudsynt opna
for oreigning dersom dette ikkje let seg lgysa privatrettsleg. Andre lgysingar for
vegtilkomsten er vurdert, men forkasta. Vegen kan ikkje koma nedanfra, grunna bratt terreng
og auka trafikk pa skulevegen. Ein trase pa vestsida av nabotomta og rundt denne vil ta meir
natur og byggja ned ein mykje brukt tursti. Eit alternativ langs den kommunale gangvegen er
teikna ut, men denne traseen vert bratt, krev mykje mur og stettar ikkje krava til avkayring fra
kommunal veg.

Klimaeffekten av felt BK er ikkje konkret vurdert. | denne saka er det heller ikkje slike data
for det eventuelle alternativet, som er utbygging etter gjeldande plan. Sidan det ikkje er eit «O-
alternativ» utan utbygging i denne saka, og sidan dei aktuelle alternativa uansett ikkje kan
samanliknast direkte for dette temaet, er situasjonen vurdert som forsvarleg for dette temaet.

Felt BK far fglgjande endringar i rekkefalgekrav:

- Krav til nermiljganlegget fell vekk med den nye plasseringa.

- Det er naturleg at prosjektet bidreg til betre gangforbindelse mot skulen, idrettsanlegget og
naermiljget elles, og trappa i omrade #4 vert difor knytt til bustadfeltet.

- Meir definerte krav til kontroll med overvatn i anleggsfasen. Elva er ikkje vurdert som
spesielt sarbar for ein kortvarig anleggsfase, og sarleg bustadfeltet ligg i krevjande terreng. Vi
legg til grunn at grenseverdi for partiklar i overvatnet kan setjast til 200 mg/liter.

Grunneigar gnskjer a bruka denne planprosessen til a avklara detaljeringa av feltet, og & unnga
krav til seinare detaljregulering. Meir utfyllande informasjon om feltet er gitt i eigne vedlegg.

Det er spela inn eit gnskje om ogsa a regulera til bustadferemal i felt LA2 (Iga i det tidlegare
gardstunet). Dette bygget har verneverdi, og det vert liggjande svert tett pa bade
idrettsanlegget og naermiljganlegget. Indre Szedal er heller ikkje dimensjonert for meir
biltrafikk. PBE kan ikkje tilra ei slik lgysing.

9.3.2 Natur og landskap

Det nye alternativet ligg i LNF-omrade etter gjeldande reguleringsplan. Bade eksisterande og
ny plassering ligg innanfor byfjellsgrensa etter KPA 2018, og begge omrada har naturpreg i
dag. Det aktuelle feltet er lite, og ligg i utkanten av store, samanhengande skogsomrade og i
overgangen mot byggesone og tidlegare jordbrukslandskap. Arealet er i overkant av 3 daa, og
er noko mindre enn summen av dei 2 byggeomrada som eventuelt gar ut.

Det er gjennomfart ei kartlegging av biologisk mangfald, basert pa tilgjengeleg informasjon
og supplert med synfaring (vedlegg). Det er ikkje registrert viktige naturtypar eller artar av
nasjonal forvaltingsinteresse i omradet. Utanfor planomradet er det ein farekomst av frisk
edellauvskog som ikkje skal pavirkast av tiltaket. Det er registrert ei rekkje observasjonar av
raudlista fugl i narleiken av planomradet, men det er ikkje teikn til at det aktuelle omradet er
viktig som funksjonsomrade for desse. Omradet har fleire framande og skadelege planteartar.

Vurdering basert pa miljarettsprinsippa etter naturmangfaldlova 8§ 8 - 12:

- 8§ 8 om kunnskapsgrunnlaget:
Omradet er kartlagt av fagkunnige pa oppdrag fra kommunen. Det er ikkje pavist spesielle
verdiar eller tilhgve som tilseier at kunnskapsgrunnlaget ma betrast ytterlegare. Den
tilgjengelege kunnskapen er dekkande for saka.

- §10 om samla belasting for aktuelle gkosystem:
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Omradet er ikkje utsett for spesielle trugsmal eller pakjenningar i utgangspunktet, og
tiltaket vil ikkje ha stor paverknad pa viktige gkosystemfunksjonar eller naturverdiar.
Omradet vil ikkje fa presedensverknad for tilsvarande utbygging, fordi det har ein heilt
spesiell bakgrunn og historikk. Lova sitt forarbeid nemner at eit starre tiltak kan vera betre
enn fleire sma, og dette er ei relevant vurdering i denne situasjonen. Aktuelle avbgtande
tiltak er innarbeidde i planforslaget (om framandartar og stey i hekketid for fugl). Samla
belasting for gkosystem har ikkje slikt omfang at tiltaket er uforsvarleg.

8 9 om fgre-var-prinsippet:

For & unnga alvorleg eller irreversibel skade stiller lova krav om ei «fgre-var-haldning».
Rapporten omtalar kunnskapsgrunnlaget som godt og rimeleg sikkert. Ogsa PBE legg
dette til grunn, og ser det som usannsynleg at tiltaket vil medfgra alvorleg skade pa
naturmangfald. Prinsippet vert ikkje lagt til grunn i denne saka.

§ 11 om kostnader:

Planforslaget legg til grunn at det skal gjennomfarast relevante avbgtande tiltak, i eit
omfang som ikkje er urimeleg. Kostnadane skal berast av tiltakshavar.

§ 12 om tiltak for a unnga eller avgrense skade:

Partikkelavrenning fra feltet i anleggsfase skal kontrollerast og avgrensast. Utover dette
legg PBE til grunn at utbyggar brukar normale og forsvarlege metodar og teknikkar for
anleggsarbeidet. | denne saka vil det einaste alternativet for lokalisering vera null-
alternativet (dagens situasjon), andre lokaliseringsalternativ er ikkje relevante. Krava etter
§ 12 er ivaretekne.

9.3.3 Oppsummering

Dei viktigaste ulempene ved a flytta bustadfgremalet kan oppsummerast slik:

Byggesone 4 i KPA («gvrig byggesone») vert utvida inn i naturomrade, tomtene kjem
hggare i terrenget og far lenger avstand til lokale malpunkt. Dette er negativt for
transportarbeid og overordna mal for lokalisering av ny utbygging. Ein ny snarveg ligg
inne i planforslaget (trapp i omrade #4 og #5), og kan bgta noko pa dette.
Kommuneplanen sitt krav til privat uteopphaldsareal i byggesone 4 kan ikkje oppfyllast.
Tomta er bratt og visuelt eksponert, men skil seg ikkje serleg mykje fra nabolaget elles pa
dette punktet.

Biltrafikken pa den kommunale vegen Rinddalen vil auka noko, men venteleg utan stor
negativ effekt.

Den nye plasseringa har ogsa klare fordeler:

Flytting vil frigje natur langs vegen Indre Sadal, og vil redusera trongen for fysisk
utbetring av vegen. Dette vil vera positivt for kulturmiljg, landskap og bruk som turveg.
Dersom det kjem nye bustadfelt bade pa nedsida og pa oppsida av vegen, slik gjeldande
reguleringsplan legg til grunn, og i tillegg ein ny idrettshall, vil omradet totalt endra
karakter.

Nermiljganlegget far meir plass. Dette er kanskije sarleg positivt for vinterbruk av
omradet, t.d. som akebakke.

Ein potensielt alvorleg staykonflikt som faglgje av tett naboskap mellom nye bustader og
naermiljeanlegg blir unngatt.

Miljerettsprinsippa etter naturmangfaldlova er ivaretekne, og konsekvensar for naturmangfald
er ikkje avgjerande for planforslaget si prioritering nar det gjeld bustadtemaet. Sparsmalet
handlar om flytting av eit allereie godkjent byggeomrade. Verken null-alternativet eller den
nye plasseringa husar viktige naturtypar, og begge omrada har eit trivielt artsmangfald. Ogsa
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landskap er eit vurderingstema etter naturmangfaldlova, og endringa vil samla sett ha positiv
effekt for dette temaet.

PBE vurderar bade planlgysinga, tomta og vegtilkomsten som krevjande. Vi finn likevel at
flytting av bustadfaremalet vil ha ein tydeleg positiv effekt samanlikna med gjeldande
plansituasjon, sett i lys av miljgforbetringa langs Indre Szedal. Dersom idrettshallen vert bygd
vil flytting av bustadfaremalet vera sarleg viktig, av omsyn til det framtidige landskapsbiletet
i dalen.

9.4 1l1-bane

Fotballbanen i felt IDR1 var eit viktig tema i planprosessen fram til hgyringsfasen. Etter dette
har tiltaket fatt byggelgyve basert pa gjeldande plansituasjon, og anlegget er under bygging
ved ferdigstilling av planforslaget. Det er difor ikkje lenger eit tema i plansaka. Feltet er
likevel med planen, for & formalisera enkelte mindre justeringar i hgve til omradeplanen.
Justeringane er vurdert som formelt og reelt uproblematiske.

9.5 Nearmiljganlegg

Gjeldande plan gir fa faringar for kva nzrmiljganlegget NMA1 skal innehalda, bortsett fra at
omradet skal prioriterast for eigenorganisert aktivitet og alle aldersgrupper, og at dalbotnen
skal haldast open. Omradeplanen legg til grunn at neermiljeanlegget skal vera offentleg, og
dette er vidarefgrt i detaljreguleringa.

Heller ikkje det nye planforslaget legg i utgangspunktet tydelege faringar for kva
nermiljganlegget skal innehalda, og for korleis det skal prioriterast mellom leik og idrett, og
mellom organisert og eigenorganisert aktivitet. Denne problemstillinga vart lgfta i
hgyringsdokumenta, men det kom fa konkrete synspunkt pa temaet. Eit lokalt innspel
etterlyser areal til smabarnsleik, og eit krav om dette er teke inn i planfgresegnene.

Slik planforslaget er utforma kan omradet fa ei einsidig prioritering til fordel for idrett og
organisert aktivitet, serleg innanfor normal treningstid (om lag fra ki 16 til 21), ved at alle dei
store flatene er prioritert til dette faremalet (idrettshall, 11-bane, 5-bane og neermiljganlegget).
Dette er eit brot med faresetnadane i gjeldande plan, men planprosessen gir ikkje andre
haldepunkt for at innhaldet i neermiljganlegget bar styrast i ei anna retning.

Dersom idrettshallen vert regulert er det disponible arealet for neermiljganlegget vesentleg
redusert. Planforslaget medfarer ogsa andre reduksjonar i tilgjengeleg areal, ved at omradet
lengst sar, pa begge sider av elva, vert endra til naturfaremal. Arealet pa austsida av elva er
lite og trafikalt uheldig plassert. Omradet pa vestsida er mest flaumutsett, er karbonrikt, har
middels naturkvalitet og har ein viktig landskapsmessig funksjon. Begge desse omrada ber
prioriterast som natur, og har heller ikkje vore peika pa som viktige «bruksomrade».

Planen ma konkretisera innhaldet i anlegget til eit visst niva, sidan opparbeiding av eit
nermiljganlegg er eit bindande rekkefglgekrav i planen. Illustrasjonsplanen viser idrettslaget
sitt anskje om ein «fripark»/idrettsanlegg i dette omradet (jf. vedlegg «Situasjonsplan
flerbrukshall og nermiljganlegg»). Illustrasjonen vert eit naturleg utgangspunkt for kva som
skal byggjast. Planen gjev samstundes rom a vurdera andre tiltak innanfor enkelte rammer for
utforming, opparbeiding og drift, som i stor grad er vidarefart fra gjeldande plan:
- krav om stadtilpassa utforming og krav om & unnga terrenginngrep, mur, gjerde eller
andre konstruksjonar mot skraninga i vest, av omsyn til landskapstilpassing og for &
ivareta gode vilkar for vinterbruk av omradet
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- plassering i flaumsikker hggde, eller utforming som toler & bli sett under vatn og som
ikkje gjev ureining til vassdraget
- krav til innhald og drift for a redusera risikoen for ulemper for nabolaget
o unnga tilrettelegging for seerleg stayskapande aktivitetar (serleg skating og ball
mot harde flater)
o stengetid og automatisk slgkking av lys, dette er ein viktig detalj som om naudsynt
bar falgjast opp med vektartenester
o forbod mot musikk og hegtalaranlegg
o god fgrehandsinformasjon og dialog med naboar ved eventuelle arrangement.

Felt NMA3, som i hgyringsutkastet lag mellom elva og hallen sitt inngangsparti, gar ut av
planforslaget. Arealet var sveert lite, og i staden for fysisk opparbeiding ber arealet heller
innga i elva si kantsone.

Trappene i omrade #4 og #5 kan fungera som gode treningsanlegg, bade for organisert og
individuell bruk, og kan dermed bli eit godt tilskot til neermiljganlegget.

9.6 Oppsummering av tiltak for a styrka miljgomsyn

Sanddalselva

Planforslaget er klart negativt for vassdraget pa grunn av fysiske byggetiltak inne i den
gkologiske korridoren langs vassdraget. Det inneheld likevel enkelte tiltak som eit stykke pa
veg kan redusera ulempene:

- reguleringsfgremalet i elva er endra fra friluftsomrade til naturvern NSV

- reguleringsfaremalet langs elva er endra fra naermiljganlegg med faresegn om 3 m
kantvegetasjon til naturomrade GN, i varierande breidde

- det vert krav til bruer i staden for kulvertar for nye elvekryssingar

- det skal gjennomfarast tiltak mot partikkelavrenning i anleggsfasen for nye byggetiltak

- det vert forbod mot sngdeponering langs elva.

Samstundes ma omradet i stgrre grad enn i dag sikrast mot flaum og erosjon, pa grunn av
byggetiltaka. Dette vil ha motsett effekt, og redusera handlingsrommet for a etablera ein best
mogleg skologisk status. Planen legg til grunn at desse omsyna ma sameinast sa langt det let
seg gjera.

Bustadfelta

Flytting av dei tidlegare regulerte bustadfelta BKS10 og 11 har ulike effektar, som dreg i
ulike retningar. Den nye lokaliseringa av felt BK/BF3 styrkar situasjonen for landskap og
kulturmiljg, og frigjer meir areal for neermiljganlegget. Samstundes bryt denne endringa med
andre sentrale mal for arealpolitikken, m.a. knytt til kompakt by og redusert transportarbeid.

PBE vurderar likevel den samla effekten av endringa som positiv, og vil atvara mot ein
eventuell situasjon der plangrunnlaget opnar for ein ny idrettshall utan at bustadfelta vert
flytta.

Fagnotatet drgftar fleire moglege tiltak som ikkje er tekne inn i planen, men som kan ha
positiv effekt for miljg og samfunn. Dette gjeld ulike endringar og tiltak som delvis vil bryta
med idrettslaget sitt ynskte prosjekt, delvis med bystyrevedtaket som ligg til grunn for
planforslaget, og delvis tiltak som er fareslege regulert utan rekkefalgekrav til gjennomfaring.
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10 Risiko og sarbarheit

For bustadfelt BK/BF3 er det utarbeidd ein eigen ROS-analyse (ROS-analyse delfelt datert
30.03.2023). Den nye plasseringa av bustadfeltet kjem ikkje i kontakt med aktsemdssoner for
naturfare. Det er ikkje identifisert hendingar som utlgyser trong for seerskilde tiltak i
reguleringsplanen. Nye trapper i omrade #3, #4 og #5 kan bidra til betre vilkar for gaande, og
dermed ogsa til betre trafikktryggleik i Rinddalen. Snarvegen som vert etablert i omrade #4 og
#5 kan bli nyttig for eit sterre omland, og kjem i tillegg til tiltaka som er omhandla i ROS-
analysen.

Planforslaget elles byggjer pa gjeldande reguleringsplan og ROS-analysen til denne.
Gjeldande reguleringsplan har ingen ulgyste risikosituasjonar for omradet Indre Sedal. Denne
situasjonen er vurdert som uendra og dekkande ogsa i dag.

Med planendringa og forslaget om ein ny idrettshall dukkar det opp 2 nye situasjonar som
krev sarskilt omtale. Dette gjeld bygging ner vassdraget og sannsynleg auka biltrafikk.
Med dei tilpassingane i hgve til flaum og erosjon som er innarbeidde i planforslaget er
planomradet vurdert som trygt og veleigna for dei aktuelle tiltaka. Her ma det likevel takast
eit atterhald i hove til biltrafikk og parkering i Nye Sadalsveien.

Biltrafikk

Det er svaert sannsynleg at hallen vil skapa auka biltrafikk, og meir trafikk og parkering enn
omradet er dimensjonert for & handtera. Dette kan gje darlegare framkomst og trafikktryggleik
i omradet, og er serleg uheldig i eit omrade med funksjonar som primaert er retta mot barn og
unge. Det er ikkje funne gode fysiske lgysingar pa dette, og god trafikkavvikling i omradet vil
truleg vera avhengig av at idrettslaget og skulen/FAU saman klarar a etablera ein kultur for
ferdsle utan bil i omradet. Temaet er nzrare drefta i kap. 9.2.

Det kan leggjast til grunn at omradet ikkje er spesielt sarbart i hgve til redusert framkomst.
Det er sannsynleg at trafikkauken i hovudsak kjem utanfor vanleg opningstid for skule og
barnehage, og sidan Indre Sadal likevel ikkje vert stengd for gjennomkgyring vil omradet ha
ein alternativ tilkomst. Dette byggjer pa ein faresetnad om at vegen, som skal driftast privat,
vert halden open og kayrbar.

Flaum og erosjon

Idrettshallen er plassert i eit omrade som er utsett for flaum og erosjon, og dette krev sarskilt
tilrettelegging. Temaet er naerare utgreidd gjennom ein eigen rapport «Flomfarevurdering».
Idrettshallen vil delvis koma innanfor faresone flaum, og sa ner elva at det ogsa krevst
serlege tiltak mot erosjon. Rapporten svarar ut korleis dette skal lgysast, med krav til sikker
terrenghegde og til erosjonssikring. Erosjonssikringa skal trekkjast tilbake og inn i terrenget,
slik at det kan etablerast ei ny vegetasjonssone langs elva pa utsida av erosjonssikringa.

NVE har kommentert rapporten, og trekt si opphavelege motsegn til planforslaget pa dette
punktet under faresetnad av at tilradingane i rapporten vert fglgde opp. Basert pa dette vil
naudsynt tryggleik etter TEK17 § 7-2 vera oppfylt.

Flaumfarevurderinga drgftar berre situasjonen ved idrettshallen, men omradet kan ogsa ha
utfordringar andre stader. NVE tilrar at kommunen vurderar behovet for a gjera undersgkingar
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for eit utvida omrade. Denne situasjonen er uendra i hgve til gjeldande plan, og det er ikkje
gjort utfyllande undersgkingar.

Faresona for flaum er kartfesta i ein tidlegare rapport for omradeplanen, og pa nytt i denne
saka, men da avgrensa til tomta for hallen. Faresona er noko meir omfattande i den siste
rapporten, og PBE har valt a vidarefara den same kotehggda for flaumsona ned gjennom
nermiljganlegget.

Flaumsituasjonen i omradet vil betra seg etter at fylkesvegen vert heva ved kryssinga av elva
(dette tiltaket er under prosjektering, med mal om snarleg byggestart). Situasjonen kan ogsa
betrast ytterlegare dersom terskelen nedstraums Tjgnna (om lag 350 m nedanfor fylkesvegen)
vert omarbeidd og far auka kapasitet ved hgg vassfgring. Dette er nemnt som eit mogleg tiltak
i omradeplanen, men er ikkje formalisert.

Kort om andre tema

Overvatn ma handterast pa vanleg mate. Ingen av dei nye tiltaka skal auka farten pa
avrenninga til elva, og dermed medverka til auka flaumfare nedstraums. Sidan Sandalselva er
ei sidegrein til Nesttunvassdraget, som har store flaumutfordringar, er dette ei viktig
problemstilling.

Det er gjort faglege vurderingar som tilseier at hallen si plassering i liten grad vil endra
vindsituasjonen ved skulen (vedlegg «Vindanalyse»).

Omradet er ikkje utsett for stgy over relevant grenseverdi fra andre staykjelder, men naboar til
planomradet kan oppleva ny stay fra neermilje- og idrettsanlegg. Denne situasjonen er i
hovudsak uendra, men ogsa delvis forbetra, samanlikna med gjeldande plan.

Planframlegget presiserar at kommuneplanen sine fgringar for stgy, stav og avrenning til
vassdraget fra bygge- og anleggsarbeid skal oppfyllast. Hallen kjem naert bustader og skule,
med skulen som eit sa&rleg viktig og sarbart objekt. Konkrete lgysingar skal avklarast i
byggesaksfasen.
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