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1 Sammendrag og ngkkelopplysinger

1.1 Sammendrag

Innenfor planomradet er det i dag restaurant- og hostelldrift. Dette er virksomheter som
fungerer godt i omradet i dag, og som forslagstiller derfor gnsker a viderefare og
videreutvikle. Planomradet ligger i et omrade i Bergen sentrum med store kulturminneverdier
og pa fredet middelalder bygrunn, samt at det ogsa er store kulturminneverdier i omradet. Det
har i planarbeidet derfor vert stort fokus pa a tilpasse seg og spille pa lag med det
eksisterende kulturmiljget og bygningene i omradet. | utformingen av planforslaget har det
blant annet veert fokus pa at kjennetegn fra det historiske bymiljget viderefgres. Volum,
byggehgyder og takform tilpasses omgivelsene uten a direkte kopiere, og det er en intensjon a
oppfare bygningen i tre i likhet med det historiske trehusmiljget. Slik sikrer man samspill
mellom gammelt og nytt, tilpasning til strekskarakter, taklandskap og nabobebyggelse.
Bygget tar inn i seg de gode og intime kvalitetene vi finner i Bergens smale smau og sma
bakgarder/ gardsplasser og beriker dette ved a jobbe med en aktiv fasade i forste etasje.
Gardsplassen inn mot nabobebyggelsen vil fa gode og intime kvaliteter som gjenspeiler de
sma og litt hemmelige rommene man ofte finner i middelalderbyen Bergen. En liten grann
lunge styrker naturmangfold og forebygger urban flom med fordrgyning av overvann.

For & bidra til en endringsdyktig by og et levende bymiljg ogsa i fremtiden, er det blant annet
valgt arealbruksformal som apner for fleksibilitet i bruk av bygningene. Illustrasjonsprosjektet
sa langt er utformet med fleksible planlgsninger og felles heis og trapperom som legger til
rette for fleksibilitet og kombinasjon av ulike formal. Det skal heller ikke tilrettelegges for
bilbruk i planomradet, kun gange og sykkel, da det ikke legges til rette for bilparkering, kun
sykkelparkering.

1.2 Ngkkelopplysninger

Bydel: Bergenhus | Gards- og bruksnummer: | 166/535
Gardsnavn/adresse: Kong Oscars gate 44-48
Forslagsstiller: Calmar Eiendom 2 AS | Plankonsulent: | En til En arkitekter AS
Sentrale grunneiere: Calmar Eiendom 2 AS, Bergen kommune

Hotell/overnattin
Planens hovedformal: / & Planomradets stgrrelse: 1,585 dekar
Grad av utnytting: 199,5 % BRA Nytt bruksareal: 642,6 m?2
Konsekvensutredningsplikt: | Nei }Iars-el om . Nei

innsigelse/Innsigelse:

Kunngjort oppstart: 23.05.2020 Offentlig ettersyn: 16.09.2023-31.10.2023

Hensyn til kulturmiljg og fredete kulturminner, strgkskarakter og nabobebyggelse, Igsning

Problemstillinger: ) .
for vareleving og renovasjon

2 Bakgrunn

2.1 Bakgrunn for planarbeidet

Eksisterende bygg i Kong Oscars gate 46 og 48 er i sin tid oppfert som en midlertidig
butikkpaviljong. Bygget fremstar i dag som forfallent og skaper et brudd i det historiske
bygningsmiljeet. Bygget har ogsa forholdsvis lav utnyttelse sammenlignet med omgivelsene.
Med utgangspunkt i dette gnsker forslagsstiller a utvide eksisterende tilbud pa hostelldrift i
Kong Oscars gate 44-48, og legge til rette for gkt kvalitet i fasader og tilgrensende byrom.
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2.2 Hensikten med planforslaget

Med reguleringsplanen har forslagstiller som hensikt a utvide eksisterende hostellvirksomhet.
Planen legger til rette for at bruken av eksisterende bygg i Kong Oscars gate 44 viderefgres
som er restaurant og hostell. Videre legges det til rette for rivning av Kong Oscars gate 46 og
48, for sa a oppfare et nybygg i 3 etasjer og loft her. Nybygget anskes koblet sammen med
eksisterende bygg i Kong Oscars gate 44.

Selv om forslagstiller primeert gnsker a viderefare dagens hostellvirksomhet, har man ogsa en
intensjon om a muliggjare fleksibilitet i bruken av byggene i fremtiden. Det foreslas derfor &
regulere byggene innenfor planomradet til sentrumsformal. Dette sikrer planens levedyktighet
og brukbarheten av bebyggelsen over et lengre tidsrom, slik at man ikke risikerer at byggene
star tomme i pavente av en eventuell reguleringsendring. Slik bidrar reguleringsplanen til et
levende bymiljg ogsa i fremtiden.

3 Planomradet — dagens situasjon

3.1 Beliggenhet og avgrensning

Planomradet ligger i Kong Oscars gate og grenser til Marken, Bergens barneasyl og Bergen
katedralskole. Omradet er del av den historiske sentrumsbebyggelsen i Bergen. Med den
sentrale beliggenheten er det kort avstand til viktige malpunkter.

Planomradet ved offentlig ettersyn og 2. gangs behandling utgjar 1,585 dekar, og er avgrenset
til aktuell byggetomt samt tilgrensende del av Kong Oscars gate og Asylsmauet. Arealet har
blitt redusert i forhold til omradet som ble varslet og kunngjort ved oppstart av planarbeid.
Opprinnelig var Heggebakken og Asylplass tatt med i planomradet for & kunne vurdere om
disse var aktuelle omrader for varelevering/renovasjon, og for flere boliger. I planprosessen
far offentlig ettersyn ble det avklart av dette ikke var aktuelt, og derfor ble omradene tatt ut av
planforslaget. Bakgarden til Kong Oscars gate 44 har ogsa blitt tatt ut av planomradet da det
ikke foreligger konkrete planer for hvordan dette omradet skal utvikles, og det saledes blir
vanskelig a sette fgringer for omradet. Man har sammen med kommunen blitt enige om at det
mest hensiktsmessige er at bakgarden heller kan ses i ssmmenheng med resten av kvartalet
nar dette omradet skal utvikles.

AR % A
U K Z ZNN\

Figur 2 Planavgrensning ved offentlig ettersyn og ved 2.
gangs behandling av planen
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3.2 Arealbruk

Planomradet ligger sentralt i Bergen sentrum og bestar dermed av en sammensatt blanding
med ulike typer offentlige og private funksjoner, tjenester og boliger.

Planomradet omfatter Kong Oscars gate 44, 46 og 48. Bygningene er i dag i bruk til restaurant
og hostell. Piano Hostel bestar av 2 deler: nr. 44 med inngang fra Heggebakken og nr. 46-48
med inngang fra Kong Oscars gate. Colonialen restaurant ligger
I 1. etasje i nr. 44.
e Kong Oscars gate 46 — 48:
o 2 bygninger i 1 etasje med flatt tak oppfart 1965
o Hostell, inngang fra Kong Oscars gate

e Kong Oscars gate 44
o Eldre bygning i 2-3 etasjer med murfasade og
saltak oppfert ca. 1889
o Restauranti 1. etasje
o Hostell i 2. og 3 etasje, inngang fra Heggebakken.

i} Planomri@de

B -osickiomrade

Figur 3 Kong Oscars gate 44, 46 og 48 - murhus med 2 etasjer med saltak og 1 etasjes paviljonger med flate tak. |
bakgrunnen ser vi Fjellsiden.
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Figur 4 Planomradet sett ca. 20 meter lenger sgr i Kong Oscars gate. Viktig siktlinje til domkirkespiret.

Figur 5 Kong Oscars gate 44 sett fra Asylplass. Asylplassen 3 og 5 med flate tak i forgrunnen.

3.3  Stedets karakter og landskap

Viktige landskapselementer

Det vises til vedlagt stedsanalyse, datert 24.05.2022. Planomradet ligger innenfor VVagsbunnen i
gstre del av Bergen sentrum. Planomradet er relativt flatt (k+7,5 til k+9,5) med slak stigning
nordgstover. Stigningen fortsetter slakt videre far den stiger kraftig fra Skrivebakken, opp
Fjellsiden og til Flayfjellet (350 moh). Fjellsiden utgjer et viktig landskapselement i planomradet.
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Figur 6 Fjellsiden sett fra gaten

Romlige sammenhenger

Planomradet er tettbebygd med siktlinje fra Kong Oscars gate, over hustakene i planomradet, til
Domkirken (se figur 4). Siktlinjer i Kong Oscars gate og Asylsmauet er viktige som del av
bystrukturen.

1 Marken (hensynssone kulturmilje)
Eldre trehus- og murhusbebyggelse fra 1700-
og 1800-tallet, ji. kart & for mer info.
2 Domkirken, Olavskirken i Vagsbotn
3 Asylbarnehagen
4 Dankert Krohn
5 5t. Jergens hospital
6 Gamle Kunsthagskolen | Bergen (tidligere
teknisk skole)
7 Historisk veifar Kong Oscars gate

f 2NN | #
Figur 7 Utdrag fra stedsanalyse, kart 2 Landskap og historie. Siktlinjer er vist med bla pil. Fredede bygg er vist med radt
fyll. Rad skravur er verneverdige/fredede omrader.

SN

Eksisterende bygningsstruktur og byform

Planomradet er del av et kulturmiljg med bygninger fra 1700- og 1800-tallet. Kulturmiljget er
dominert av den eldre bergenske, selvgrodde smahusbebyggelsen i 1-2 etasjer, samt starre
murhus av nyere dato. Taklandskapet i omradet har en rik og mangfoldig karakter med
vinkler, arker, hgydeforskjeller og volum. Landskapet er dominert av saltak, valmtak og
mansard. Omradet har bevart den urbane struktur som ble dannet i middelalder og frem til
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andre halvdel av 1800-tallet. Dagens kulturmiljg er typisk for det historiske Bergen og
Asylsmauet er en viktig del av kulturmiljget.

Tidsdybde historiske sartrekk som ferdselsarer, mgteplasser og allmenne bygninger
Planomradet ligger utenfor det sentrale omradet av byen i middelalderen, men sentralt i
forhold til ferdsel og med flere kirkelige institusjoner. Kong Oscars gate og Asylsmauet er
viktige historiske element i omradet. Eldre kart fra 1700-tallet viser at Katarinakirken og
Katarinahospitalet har lagt omtrent der Kong Oscars gate 44 og 46 ligger i dag. Plasseringen
er imidlertid usikker. I neeromradet er det gjort mindre arkeologiske undersgkelser de siste ti
arene, som viser bade forstyrrede masser ned til naturlig undergrunn, og potensiale for intakte
kulturlag fra middelalderen. Bergen Domkirke, Bergens Barneasyl, Danckert Krohns Stiftelse
og St. Jgrgens Hospital er i dag fredede objekt som ligger i naerheten av planomradet.
Domkirken fra middelalderen er serlig viktig for byens identitet og seerpreg. Bygningene er
vist i stedsanalyse kart 2 landskap og historie, jf. utsnitt i figur 7.

Omradets synlighet fra omgivelsene

Pa grunn av omradets topografi og tette bebyggelse er planomradet kun synlig fra det
umiddelbare naeromradet, fra gateplan og for gjenboere i Kong Oscars gate, Asylsmauet og
Asylplass. Utover dette er planomradet del av byens taklandskap og synlig fra nedre del av
fjellsiden.

Solforhold, lokalklima
Solforhold og lokalklima er pavirket av den tette sentrumsbebyggelsen i omradet. Solstudier
varjevndagn viser gode solforhold kl. 12 og at omradet ligger i skygge fra kl. 15.

Varjevndegn Kl 12 - eksisterende situasjon Varjevndegn KL 15 - eksisterende situasjon Varjevndegn K1 18 - eksisterende situasjon

Figur 8 Sol- og skyggeillustrasjon varjevndagn.

3.4 Kulturminner og kulturmiljg

Viser til punkt 3.3/ Tidsdybde. | forbindelse med planarbeidet er det utarbeidet
Kulturminnedokumentasjon, datert mars 2022 (vedlagt). Tomten ligger i et omrade i Bergen
sentrum med store kulturminneverdier og pa fredet middelalder bygrunn. Det er ogsa store
kulturminneverdier i det helhetlige kulturmiljget — som i dag er typisk for det historiske
Bergen. 1 tillegg er planomradet omkranset av enkeltbygg som er fredet eller har andre
vernebestemmelser. Omradet er derfor bergrt av en rekke hensynssoner og vernebestemmelser
i bade KPA2018 og Kulturminneloven.

Eiendommene hvor Kong Oscars gate 44, 46 og 48 star i dag ble bebygd i andre halvdel av
1700-tallet med trehusbebyggelse som senere er blitt revet. Dagens Kong Oscars gate 44 ble
oppfart ca. 1889 av Bergen Totalavholdsforening. Bygningen har veert i forskjellig bruk til
blant annet lagmannsrett, menighetshus og kontorer.
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Eksisterende bygg i Kong Oscars gate 46 og 48 ble bygd som midlertidige, enetasjes
butikkpaviljonger i 1965. Bygningene vurderes ikke & ha antikvarisk verdi. De bryter med den
historiske strukturen i volum og utforming og skaper et brudd i den historiske bebyggelsen.

3.5 Landbruk
Ikke relevant.

3.6 Naturverdier

Det er gjort sgk i tilgjengelige databaser og ikke gjort funn av naturverdier innenfor

planomradet. Innenfor en radius pa 100 meter utenfor planomradet er det registrert falgende
radlistede og fremmede arter i naturbase:

- graspurv (nert truet), ca 50 meter vest

- parkslirekne (fremmed art, sveert hgy risiko), ca 50 meter sgr og 70 meter nordgst
- spansk kjervel (fremmed art, sveert hgy risiko), ca 70 meter nordvest

- platanlgnn (fremmed art, svert hgy risiko), ca. 85 meter nordgst

Det er ikke gjort egne befaringer eller kartlegginger av naturverdier i forbindelse med
planarbeidet.

Planomradet inngar ikke i blagrenn struktur. Ifglge det kommunale temakartet
Sammenhengende blagranne strukturer er den nermeste blagranne strukturen en gkologisk
korridor som gar mellom Brattlien og Cappes vei, ca. 135 meter nordgst for planomradet.
Denne ligger parallelt med Fjellveien som er markert som sveert viktig turtrase, 200 meter fra

planomradet. Smalungeren ligger ca. 200 meter sgrvest og er del av byromsaksen som gar fra
Nordnes til Nygardstangen.
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Figur 9 Utsnitt av kommunalt temakart Sammenhengende blagrgnne strukturer. Planomr&det er markert med
rgdt (kilde: Bergenskart.no)
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3.7 Rekreasjon og friluftsliv

Planomradet er ikke brukt til rekreasjon eller friluftsliv. Fjellveien 200 meter nordgst er en
sveert viktig turtrase. Ca. 300 meter nordgst for planomradet ligger de sentrale byfjellene som
er definert som sveert viktig friluftsomrade i kartlegging fra Bergen kommune/ bymiljgetaten.

3.8 Skole og barnehage

Barnehager og skoler i narheten:
- Barnehagen Bergens barneasyl (20 meter)
- Bergen katedralskole (20 meter)
- Marken barnehage (40 meter)
- Danielsen videregaende skole (60 meter)
- Danielsen ungdomsskole (150 meter)
- Kiisti krybbe barneskole (450 meter)
- Rothaugen ungdomsskole (1,2 km)

Planen legger ikke til rette for boligformal. Skolekapasitet og barnehagedekning er dermed
ikke et aktuelt tema. Viser ellers til punkt 3.9.

3.9 Barn og unges interesser

Det er ikke registrert spor av barn og unges lek og bruk i omradet. Trafikk- og steyforhold
gjer heller ikke omradet szrlig egnet for denne type bruk. Det antas at en del barn og unge
ferdes forbi omradet da det ligger barnehager og skoler i naerheten. | denne forbindelse har
planomradet bruksverdi som gang- og sykkelforbindelse.

Ballplasser, lekeplasser og idrettsanlegg i naerheten:

- Lekeplass: Bergens Barneasyl
- Idrettsplass/ballplass: Skansemyren (2 km gangavstand)

3.10 Veg og trafikkforhold

Kjgreatkomst og trafikkmengde

Det vises til notat fra Byggadministrasjon Harald Bjgrndal AS revidert 03.06.2022.
Eiendommen ligger ved Kong Oscars gate og har i dag adkomst ut til denne. Som vist pa figur
10, er det foran Kong Oscars gate 48 en utkjgringslomme. E)enne har en dybde pa 2,9 meter.

\@

Figur 10 Gvulvt puﬁkt viser Kong Oscars gate 48 med eksisterené Utkjﬂringslomme til venstre.
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Trafikksituasjonen rundt eiendommene er noe kompleks:

1. Fv585, Kong Oscars gate, har en registrert trafikkmengde p& 8000 ADT (data fra
2021) og en skiltet fartssone pa 40 km/t. Pa begge sider av gaten er linje pa fasade mot
gaten ujevn (se figur 11). Fortau har varierende bredde.

Figur 11 Fortau med varierende bredde i omrédet

2. Krysset Kong Oscars gate, Nygaten og Heggebakken har varierende linjefgring som er
noe styrt av byggenes plassering.

3. Kommunal veg, Heggebakken, er en lokal veg som ogsa gir tilkomst til barnehagen pa
Asylplass 2.

4. Kommunal veg, Asylplass, er en blindveg.

Kommunal veg Mollgesmauet er regulert envegskjart slik at trafikk kommer ned og ut

i Kong Oscars gate.

6. Det er opparbeidet kryssing for fotgjengere bade fra Mollgesmauet og Kong Oscars
gate

7. Omradet mellom Kong Oscars gate 48 og Mollgesmauet (gnr.166 bnr. 728, 539 og
733) tilhgrer Bergen Kommune. Kommunen gnsker a utvikle dette videre.

o

Det finnes ikke noen nyere vedtatte planer for trafikksituasjonen i omradet. Strekningen
mellom Domkirkegaten og Nygaten er na oppgradert og det er dermed envegskjegring ut mot
krysset Kong Oscars gate / Heggebakken. Planene (utarbeidet i 2009) omfatter ikke Kong
Oscars gate forbi planomradet i nr. 48.

| Miljglaftets forprosjekt for Kong Oscars gate (Bergensprogrammet 2010) er de to kryssene
Kong Oscars gate-Heggebakken-Nygaten og Kong Oscars gate-Mgllesmauet-Tverrgaten
markert som kryss der en skal gi disse sarskilt oppmerksomhet. Rapporten deler Kong Oscars
gate opp i to. Del 1 er Vetrelidsalmenningen og opp til Nygaten. Del 2 er videre etter Nygaten
(det er her planomradet ligger). Tiltak i del 2 er skissert som:

- Gate med tovegs trafikk

- Svakt opphgyde vegkryss

- Géaende skal prioriteres

- Oppstramming av kryss

- Tverrsnitt er planlagt med 3,0 meter fortau pa begge sider av vegen og 6,5 meter

vegbane (samlet bredde 12,5 meter).

- Falgende er skrevet om de trafikale lgsningene:

«Bussen skal stoppe i kjgrebanen pa bussholdeplassen ved Danckert Krohn i

nordgaende retning (mot sentrum) Dette anses som en bedre lgsning enn en
busslomme i halv bredde som oppfordrer bilistene til en forbikjgring som anses som
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lite trafikksikker. Ved at bussen stopper i kjgrebanen, legges det opp til at bilene ma
vente bak bussen mens denne betjener holdeplassen. Fokus for strekning er reduserte
hastigheter for biltrafikken, noe som gir gkt trafikksikkerhet»

Dagens gate har en bredde pa om lag 11 meter mellom eiendomsgrenser ved Kong Oscars
gate 44 og rundt 14 meter ved Kong Oscars gate 48. Bygningenes fasader star da i
eiendomsgrense mens takutspring kommer utenfor.

Trafikksikkerhet og myke trafikanter

I dag er trafikksituasjonen for myke trafikanter utfordrende. Det er relativt mye biltrafikk og
gangtrafikk i Kong Oscars gate, fortauene er relativt smale og det er ingen tilrettelegging for
syklende. Det er registrert 20 trafikkulykker pa den aktuelle strekningen i Kong Oscars gate,
0g i krysset Kong Oscars gate x Nygaten. Disse registreringene er av eldre dato og siste
registrerte ulykke skjedde i 2013.

Figur 13 Oversikt over trafikkulykker i omrade, markert med gmne punkt (kilde: vegkart.atlas.vegvesen.no)
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| Miljglaftets forprosjekt for Kong Oscars Gate (Bergensprogrammet 2010) er det vurdert
flere tiltak for & bedre trafikksikkerhet og forholdene for myke trafikanter, samtidig som
bussens fremkommelighet opprettholdes. Det er blant annet anbefalt at krysset Nygaten-
Heggebakken-Kong Oscars gate strammes opp og opphayes for a legge bedre til rette for
gaende, samt tydeligere og bredere fortau pa alle sider og serover Kong Oscars gate. Det
foreslas at eksisterende busstopp sgr for planomradet endres til kantstopp, samt at fartsgrensen
for Kong Oscars gate reduseres. Det legges opp til blandet trafikk for syklende og biler i
vegbanen, og at hastigheten reduseres med sykkelvennlig dekke og lave kanter.

Kollektivtilbud

Omradet har godt kollektivtilbud, med bussholdeplass 35 meter sgr for Kong Oscars gate 48,
togstasjon og bybanestopp i en avstand pa 300 meter og battrafikk tilgjengelig fra Strandkaien
700 meter unna. Kong Oscars gate er i dag hovedare for buss mot Kalfaret og Haukeland
sykehus med hyppige avganger.

3.11 Universell utforming

Planomradet har relativt god tilgjengelighet da det er relativt flatt med stigningsforhold pa ca.
1:30 — 1:40 i Kong Oscars gate og Asylsmauet og tilrettelagt med fortau og nedsenket
kantstein ved overganger. Fortauene er imidlertid forholdsvis smale med bredder ned mot 1,5
meter. Kryss og overganger er ikke optimalt utformet ift. universell tilgjengelighet.

| Miljglaftets forprosjekt Kong Oscars gate datert fra 2010 (ref. punkt 3.10) er det foreslatt
utvidelse av fortauene, og et jevnt dekke i hele gatebredden, opphgyd kryssutforming og
markarer i belegget for & bedre universell utforming.

3.12 Vannforsyning og avlgp

Informasjon om vannforsyning, avlgp og overvann er tatt fra VA-rammeplan utarbeid ifm.
reguleringsprosessen, revidert 21.11.2023 (vedlegg). Det planlegges ikke endring i VA-anlegg
til Kong Oscars gate 44. Nar det angar nr. 46 og 48 er det basert pa kartmateriale fra Bergen
kommunes arkiv grunn til & anta at:

Vannforsyning:

Kong Oscars gate 46, og 48 er tilkoblet kommunal vannledning i Asylsmuget med en 1"
kobber ledning.

Spillvann:

Kong Oscars gate 46, og 48 er tilkoblet kommunal AF i Asylsmuget med en 4"
stapejernsledning.

Overvann:

Taknedlgp og sandfang fra gardsplass er tilkoblet spillvannsledning i grunn.
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Figur 14 Til venstre vannledani-h_g_ér i planomradet (kilde: bergenskart.no) Til hgyre: Eksisterende VA-anlegg i
eksisterende bygg (kilde: VA-rammeplan datert 19.08.2022)

Flomveier:

Planomradet ligger innenfor ett nedbgrsfelt. Flomveier i omradet er Kong Oscars gate,
Nygaten, Domkirkegaten, @stre Skostredet, Bankgaten, over Fisketorget, og ut i byfjorden.
Avrenning fra ovenforliggende omrade som Bispengsgaten, Fjellveien, Skansemyren, og
Flayveien har alle avrenning ned mot samme flomvei, og treffer flomveien i @stre Skostredet,
falger denne langs Bankgaten, over Fisketorget, og ut i VVagen. Det er ikke registrert noe
stgrre konsentrert avrenning i omradet, men det er en del overvann som er samlet i
jordsmonnet, og dersom en far kraftig nedbar etter lengre perioder med nedber, vil en kunne
fa stgrre avrenning nar jordsmonnet er mettet med overvann.

N4

" Avrenningslinje

m—fp  Fallretning o O
[] ke /\/‘\’{

Figur 15 Nedbgrsfelt med dagens avrenningslinjer som farer til sjg er markert med rad linje.
(Kilde: VA-rammeplan datert 21.11.2023).
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3.13 Energi

Det er ingen trafostasjoner eller kraftlinjer i eller i naerheten av planomradet. Det gar
luftkabler for trolleybuss igjennom planomradet. Disse har ikke oppheng pa bygg som
planlegges revet. Omradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme i KPA 2018.

3.14 Stegyforhold

Planomradet ligger innenfor kartlagt hensynsone, gul og rad stgysone for vegstay i KPA
2018.

R : N

Figur 16 Staysoner for vegtrafikkstay fra KPA2018.

3.15 Grunnforhold

Berggrunn:
Berggrunnen i omradet bestar i hovedsak av amfibolitt, mylonitt/fyllonitt.

Grunnforhold:

Multiconsult har tidligere utfert geotekniske grunnundersgkelser i et borpunkt i fortauet like
gst for Kong Oscars gate 48. Undersgkelsene viser at lgsmassene bestar av et topplag med
fyllmasser av grus og stein ned til ca. 1,0 m under terreng. Videre er det et kulturlag med hgyt
organisk innhold med mektighet pa ca. 1,0 m over silitg sand med noe humusinnhold. Det er
usikkerhet knyttet til om kulturlaget er bevart under eksisterende bygg i planomradet.

3.16 Risiko og sarbarhet — eksisterende situasjon

Trafikkulykker:
Vises til punkt 3.10/Trafikksikkerhet og myke trafikanter. Det registrert flere trafikkulykker i
omradet og dagens trafikksikkerhet for myke trafikanter vurderes som utfordrende.

Kvikkleierskred:

Planomradet ligger under marin grense. Marin grense angir det hgyeste niva som havet nadde
etter siste istid, der det kan finnes kvikkleire. Det er viktig a kjenne til den marine grensen
fordi den angir det hgyest mulige nivaet for lasmasser som opprinnelig er avsatt i hav og
fjord. Noen steder kan dette ha utviklet seg til kvikkleire. Skred i kvikkleire kan ha store
konsekvenser, som tap av liv, gdelagt bebyggelse og andre materielle verdier. 1 tillegg kan
leire begrense vannfarende lag, og saltvann kan pavirke kvaliteten pa grunnvannet. Omradet
er i NVE kart vist som hav/fjordavsetninger, strandavsetning, tynt dekke. Det er ikke kartlagt
kvikkleiresoner for Bergen kommune.
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Grunnforurensing:

Det er ikke registrert forurensende virksomheter i nseromradet ifglge miljodirektoratets kart
https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/. Ifalge referat fra oppstartsmeatet er omradet
mulig forurenset. Multiconsult har gjort grunnundersgkelser for Kong Oscars gate (Rapport
fra Multiconsult; 613883 — RIG01 Geoteknisk rapport). Undersgkelsene viser at fyllmasser i
deler av gaten er forurenset. Det er ikke gjort grunnundersgkelser i forbindelse med
plansaken. Siden det er funnet forurenset grunn i Kong Oscars gate er det sannsynlig at dette
ogsa vil gjelde for tiltaksomradet.

Tap av kulturminner / Middelalder bygrunn:
Middelalder bygrunnen er fredet og regulert av regulert av Kulturminneloven. Inngrep i
grunnen kan fare til tap av kulturlag fra middelalder bygrunnen.

Brannsmitte:

Planomradet ligger i et omrade med tett trehusbebyggelse, med hay risiko for tap av liv,
materielle verdier og kulturminneverdier. Planomradet er definert i KPA 2018 som
brannsmitteomrade H390 (nr. 7 Marken).

4 Planstatus og rammebetingelser

4.1 Overordnende planer
Kommuneplanens arealdel og kommunedelplaner

Kommuneplanens arealdel KPA 2018
Arealformal: Byfortettingssone, sone 2 (BY1), med sentrumsformal

Hensynssoner:

e H570 Hensynssone kulturmiljg; Marken

e H570 Historisk sentrum

e H730 Bandlagt etter lov om kulturminner (middelalder bygrunn)
e H390 Luftkvalitet gul sone

e H390 Faresone brannsmitte

e H410 Konsesjonsomrade fjernvarme

e H220 Veg stay gul sone

e H210 Veg stay rad sone

Bestemmelsesomrade:
Bestemmelsesomrade Historisk omrade #4 -Bergen sentrum jf. § 38.3.1 i KPA 2018

Virkninger av planen:

e Pkt 2.2 Kommuneplanens arealdel supplerer eldre arealplaner der aktuelt tema ikke er
vurdert.

e Pkt 2.3 Ved motstrid gjelder kommuneplanens arealdel foran eldre
kommunedelplaner.
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Figur 17 Utsnitt fra kart som viser formalsgrenser i KPA 2018 og planomradets beliggenhet.

Kommunedelplan for Bergen sentrum (plan-1D 15780000), vedtatt 10.12.2001

Planomradet ligger i blandet sentrumsformal, gvrig omrade (utenfor bykjernen) der det legges
til rette for funksjonsblanding. Bygningene i planomradet er regulert til «bebyggelse i
verneverdig kulturmiljg» med egne bestemmelser. Kong Oscars gate er vist som samlegate,
viktig busstrasé og ferdselsare fra middelalder i tilhgrende plankart.

Regionale planer

Regional areal- og transportplan for bergensomradet 2017-2028
Regional plan for folkehelse 2014-2025 — «Fleire gode levear for alle»
Regional plan for klima og energi 2014-2030, Hordaland

Regional kulturplan 2015-2025 — «Premiss: kultur»

Regional plan for attraktive senter i Hordaland 2015-2026
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4.2 Reguleringsplaner

Planomradet er i hovedsak uregulert. Mindre deler overlapper to eldre reguleringsplaner:
Mollgesmauet i sgr (arealplan ID 11670000, vedtatt 28.02.1969) og Marken i vest (arealplan
ID 4620000, vedtatt 09.02.1979). Reguleringsplan for Vagsbunnen (arealplan ID 6900000,
vedtatt 1993) ligger nord for planomradet.

1. Mollgesmauet
2. Marken
3. Vagsbunnen

Figur 18 Kartutsnitt som viser planomradet for planforslaget og gjeldende reguleringsplaner i omrédet.

Eldre requleringsplaner

Mollgesmauet
Reguleringsplan vedtatt i 1969 (arealplan ID 11670000) uten bestemmelser. | planen er
reguleringslinje for Mollgesmauet endret.

Figur 19 Plankart for Mollgesmauet. Planforslagets avgrensning i pategnet i oransje.
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Marken

Reguleringsplan for Marken vedtatt i 1979 (arealplan ID 4620000). Formalet med
bestemmelsene er a sikre en gradvis fornyelse og rehabilitering av bebyggelsen som bevarer
og videreutvikler strgkets serpreg og helhetsmiljg. Hoveddelen av planomradet er avsatt til
spesialomrade bevaring. Planforslaget overlapper areal som er regulert til gangveg og
kjareveg i gjeldende plan.

Figur 20 Plankart for Marken. Planforslagets avgrensning i pategnet i oransje.

Requleringsplaner under arbeid i n@romradet

e Gnr. 166 Bnr.734, Skivebakken — Arealplan ID 460170960000
e Radhuskvartalet, Snr. 201733065 Arealplan ID 460165620000
e Gnr. 166 og Bnr. 571 mfl., Skostredet, Arealplan 1D 460165530000
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4.3 Temaplaner

Grenn strategi, Klimastrategi for Bergen 2022-2030

Kommunedelplan for blagrenn infrastruktur i Bergen kommune
Kommunedelplan for overvann Bergen kommune

Sykkelstrategi for Bergen 2020-2030

Trafikksikkerhetsplan for Bergen, 2019-2021

Kommunedelplan for kulturminner: Kulturminnestrategi - Identitet med szrpreg
(Del 1 vedtatt 19.06.2019) Bergen kommune

Folkehelseplan 2015 — 2025 Aktiv by — Friske bergensere

Arkitektur+, Arkitekturstrategi for Bergen, vedtatt 19.06.2019

TRE+, strategi for gkt bruk av tre, hgringsutkast 03.06.2022

4.4  Statlige planretningslinjer, rammer og feringer

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning 2018
Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging 2014
Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging (T-1520), 2012
Retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging (T-1442), 2021

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen 1995
Riksantikvarens bystrategi, 2021

45 Prosjekter i neeromradet

Del 2 av Miljglgftets gateopprustningsprosjekt for Kong Oscars gate: Nygaten til
Stadsporten

Det er utarbeidet et forprosjekt (Bergensprogrammet 2010) med forslag om hvordan
situasjonen for myke trafikanter og trafikksikkerheten i omradet kan bedres. Prosjektet er
ytterligere beskrevet under punkt 3.10. Planforslaget ma forholde seg til mulig endret
situasjon i fremtiden.
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5 Beskrivelse av planforslaget

5.1 Planlagt arealbruk

Hensikten med planforslaget er primeert a legge til rette for utvidelse av eksisterende
hostellvirksomhet i Kong Oscars gate 44, 46 og 48. Reguleringsplanen tar dermed
utgangspunkt i at eksisterende bygning fra 1889, Kong Oscars gate 44, bevares, og at dagens
bruk som hostell og restaurant viderefares. Videre foreslar planen oppfering av et nybygg i 3
etasjer og loft i Kong Oscars gate 46 og 48. | dag star det pa disse adressene en bygning pa en
etasje oppfart i 1965. Planen foreslar denne bygningen revet. Det legges opp til at nybygget
skal ha tilneermet samme fotavtrykk som bygget som rives. Nybygget kobles sammen med
bygget i Kong Oscars gate 44. Fra nybygget etableres felles hovedadkomst for hostellet, med
heis og trapperom. Planen legger ogsa opp til en felles inngang for varelevering og renovasjon
for hostell og restaurant. Inngangene blir fra Kong Oscars gate.

5 _
Figur 21 Far og etter. Kong Oscars gate 46 og 48 rives og erstattes med et nybygg.

Ved & regulere omradet til sentrumsformal dpnes det for en fleksibilitet i bruken av byggene i
fremtiden. Formalet apner for hostell og restaurantdrift, sa vel som andre funksjoner som cafg,
galleri, terapeut/friser e.l., mindre spesialforretninger og/eller handverkervirksomhet, slik det
finnes i naeromradet. Slik sikrer man planens levedyktighet og brukbarhet av bebyggelsen
over et lengre tidsrom, slik at planen legger til rette for et levende byliv ogsa i fremtiden.
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Figur 22: Plankart

Formal Totalt areal (m?)
812-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg

1130 - Sentrumsformal (2) 510,70
1620 - Gardsplass 103,54
812-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2011 - Kjareveg 485,02
2012 - Fortau (2) 279,72
2013 - Torg 111,59
2016 — Gangveg/gangareal/gagate 39,30
2080 - Parkering 55,21
Totalt 1585,06
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5.2 Gjennomgang av reguleringsformal

Bebyggelse og anleggsformal

Sentrumsformal (felt SF1-SF2) (1130)
SF1 utgjer eksisterende bygg i Kong Oscar gate 44. Bygget bevares.

SF2 utgjer Kong Oscar gate 46 og 48. Eksisterende bygninger planlegges revet.

Alle felt reguleres til sentrumsformal som omfatter forretning, tjenesteyting, kontor,
hotell/overnatting, bevertning og bolig, herunder ngdvendig grgntareal til bebyggelse. Det er
imidlertid sikret i bestemmelsene at det ikke kan etableres bolig innenfor formalet.

Gardsplass (felt GPL) (1620)

Feltet er gardsplass til SF2 (nybygget). Omradet skal veere ubebygget. Gardsplassen skal
holdes apen og gi mulighet for lys og luft til nabobebyggelse s& vel som SF2. Omradet skal
beplantes og veere en positiv visuell kvalitet. Beplantningen skal ogsa fungere som
overvannstiltak ved at det anlegges regnbed. Det legges ikke opp til uteopphold pa
gardsplassen av hensyn til naboer. Gardsplassen skal vere avstengt og i hovedsak kun
tilgjengelig for vedlikehold, remming o.1. Fasader i nabobygninger skal holdes frie slik at det
er mulig @ komme til ved vedlikehold.

Figur 23 Utsikt ut mot gardsplassen sett i fra 1.etasje i planlagt nytt bygg.
Samferdsel

Kjareveqg (felt o_KV)
Feltet o_KYV utgjer deler av eksisterende veg, Kong Oscars gate.

Fortau (felto FO1 ogo FO2)
Feltet o_FOL1 er fortau langs SF1 og SF2. Nordre del langs felt SF1 er regulert med
eksisterende bredde, mens fortauet videre sgrover er utvidet.
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Gangveg/gangareal/torg (felt o GG1 og o_TO)

Felt o_GG1 utgjer Asylsmauet. Felt o_TO er resterende gangareal/torg fra fortau o_FO1 og
inn til fasadeliv pa tilgrensende bygninger. Det legges opp til at 2.-4. etasje til nybygget pa
SF2 krager ut over #1. Utkraging er vist med bestemmelsesomrade #1 pa plankartet. Tanken
er videre at omradet under utkragingen pa bakkeplan danner en overgangssone mellom fortau
og kan mgbleres med sittesone og beplantning. Hoveddelen av omradet under utkragingen
som er offentlig eid far privat eierform, men vil vaere offentlig tilgjengelig. Torget har
offentlig eierform. | bestemmelsene er det sikret at arealet skal veere tilgjengelige for
allmennheten, at det tillates mgblering/ utplassering av sitteelementer o.l., samt beplantning
og at tiltak innenfor o_TO ikke skal komme i konflikt med eksisterende eller framtidig
renovasjonslgsning, samt tilkomst til Asylsmauet.

|

T}

Figur 24: Perspektiv fra Kong Oscars gate inn mot Asylsmauet.

Parkering (felt o_P)

Innenfor felt o_P skal det tilrettelegges for vareleveringslomme. Denne skal utformes slik at
den oppleves som del av fortausarealet. Det tillates kun med av- og palessing i forbindelse
med varelevering og avfallshenting innenfor vareleveringslommen. Det vises til punkt 5.7
samferdsel for ytterligere beskrivelse.
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5.3 Bebyggelsens plassering og utforming

Utforming
Anbefalinger fra stedsanalysen, datert 24.05.2022 (vedlagt) har vert farende for bebyggelsens

plassering og utforming:

e Nybygget bgr utformes med utgangspunkt i samme fotavtrykket som eksisterende
bygg. Byggehayder i nybygget bar ogsa tilpasses omkringliggende bebyggelse.

e Takform bgr ta opp vinkler fra de dominerende takformene i omradet (saltak/valmtak/
mansardtak).

e Materialbruken bgr veere tre da nybygget ligger i et omrade dominert av
trehusbebyggelse.

o Det bar tilrettelegges for aktiv fasade mot Kong Oscars gate.

Det vises til punkt 5.1 og 5.2. Planlagt nybygg i Kong Oscars gate 46-48 skal ligge vegg i
vegg og fungere sammen med eksisterende bygg i Kong Oscars gate nr. 44. Det legges opp til
felles innvendig logistikk og funksjoner.

Nybygget er tilpasset omkringliggende bebyggelse i
volum, byggehgyder og takform. Nybygget har en tydelig
inndeling i to volum, et hovedbygg og et mellombygg.
Inndelingen i to volum er en referanse til de opprinnelige
bygningene som stod her tidligere. Mellombygget
(nzermest Kong Oscars gate 44) er noe hgyere og bidrar til
a lgse overgangen mellom eksisterende bygg og tilpasse
nybygget til trehusmiljeet for gvrig.

Hovedbygget er planlagt med en apen 1. etasje med store
vinduer og synlige trekonstruksjoner, og mer lukket i
etasjene over med mindre vindusapninger. 1. etasje skal gi
en ute/inne falelse der utvendig materiale pa bakken under
utkragingene trekkes inn i det store fellesarealet i 1.
etasjen. Dette sammen med vegetasjon/ planter innendars
og store vindusflater fra gulv til tak vil gi en opplevelse der Fig - 25 kong Oscars gate 46 til venstre og nr. 44

skillet pa hva som er ute og inne minimeres. sentralt i bildet. Et smalt og et bredere bygg. Kilde:
Marcus UiB ubb-so0-0494

| dagens situasjon er det store sprang i fasadene og eiendomsgrenser mellom Kong Oscars
gate 44, 46 og 48. Ved a skra fasade pa nybygg slik at den kommer naermere hjgrnet pa Kong
Oscars gate 44 som bevares, skapes en tydelig linjefering som gir gode ledelinjer for
fotgjengere og en sammenhengende fasade mot gaten. Grepet et overbygget uteareal ved
inngangsparti og langs bygget som gir nye romlige kvaliteter til Kong Oscars gate og mot
Asylsmauet.

Farge- og materialbruk

Nybygget skal oppfares med trekeldning med innslag av pusset tegl og pa mellombygget
tilltates det glassfasade mot Kong Oscars gate. Pa fasade er det illustrert trepanel i en grannlig
tone som samsvarer med historiske farger som primeert 13 innenfor en jordfargeskala.
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Grgnnfargen fungerer godt sammen med skiftersteinen som er tenkt & benyttes ellers pa
bygget og vil ogsa veere med pa a gi nybygget en rolig fremtoning som passer godt inn med
den omkringliggende bebyggelsen, bade ift. til fasader og taklandskap. | bestemmelsene er det
sikret at fargesettingen skal tilpasses kulturmiljget og at kledningen skal veere glatt, hgvlet og
malt. Taket tekkes med skifer eller tegl. Jf. bestemmelser:

«8§ 3.1.3.5.d Fasade, materiale og fargebruk nybygg

e Fasader pa nybygg (hovedbygg og mellombygg) skal veere i tre med innslag av pusset
tegl, og der det skal veere tre skal det vaere glatt, hgvlet og malt kledning.

e Fargesetting skal tilpasses kulturmiljget

e 1. etasje skal ha utadrettet virksomhet mot Kong Oscars gate med inngang direkte fra
Kong Oscars gate. Hovedbygget kan ha store vinduer bade mot gaten og mot bakgard
i 1. etasje.

e Det kan tillates at mellombygget far glassfasade mot Kong Oscars gate

e Vinduer pa nybygget skal veere i tre bade ute og inne.

e Det tillates franske balkonger i fasade mot Kong Oscars gate, samt inntrukket balkong
i fasade mot sar.

. Tak skal tekkes med skifer eller rade teglpanner. Der dette ikke er mulig pa grunn av
helning pa taket, skal taket bandtekkes. Farge pa bandtekking skal harmonere med
taket for gvrig. «

Figur 26: Illustrasjon som viser valgt utforming av nybygg med skifer, trekledning i grenntone, samt underetasje og innhukk i
fasade med naturlig tre.

Byggehgyder
Nybygget er planlagt med 3 etasjer og loft pa hovedbygg og 4 etasjer pa mellombygg.

Maksimal mgnehgyde er sikret med hgydefelt i plankart, k+22,3 pa hovedbygg og k+23,0 pa
mellombygg. Gesims mot trehusbebyggelsen er lagt pa samme hgyde som nabobyggene. For
a sikre at gesims trekkes ned mot nabobebyggelse, er det lagt inn gesimshgyder pa hver
fasade i plankart. Mot Kong Oscars gate tillates gesims pa k+18,7 pa hovedbygg og k+21,8 pa
mellombygg. Gesims mot gardsplass og mot Asylsmauet ligger pa k+15,8 m.
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Malt fra innergulv (k+8,4 m) apner dette for mgnehgyder pa 13,9 og 14,6 meter,
gesimshgyder mot Asylsmauet og Asylsmauet pa 7,4 m og gesimshgyder mot Kong Oscars
gate pa 10,3 og 13,4 meter.
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eksisterende bygg rives

<4— NYBYGG —P»

Asylsmauet 1 kong Oscars gate 44

Figur 27: Oppriss som viser planlagt bygg med hgyder sammen med eksisterende bygninger.

Grad av utnytting

Under falger tabell for grad av utnytting for byggeformal. Tabellen viser feltareal og %-BRA
som fremgar av plankartet og hvor mye bruksareal (m?-BRA) dette &pner for. Man har i
plankartet &pent for noe hayere m? BRA (ca. 8 m?) innenfor SF2 enn det som faktisk er
skissert. Dette for a ha litt slingringsmonn nar bygget skal detaljprosjekteres og bygges.
Eksisterende m? BRA innenfor SF2 som forutsettes revet er pd 160 m? BRA.
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SF2
Feltareal m? 218,7
m? BRA skissert | 635
% BRA i
plankart 294
m?BRA i
plankart 642,9

Samlet utnyttelse innenfor planomradet:

Beregningsgrunnlag:
Feltareal: SF2 (218,7 m?) + GPL (103,5m?) = 322,2 m?

Bruksareal: maksimum m? BRA for SF2 = 642,6 m?
Utregning:

642,9 m* x 100 = 199.5 % BRA
322,2 m?

Merknad: | revidert planforslag er utnyttelse pa felt SF1 (eksisterende bygg som bevares) tatt
ut. Felt SF1 er derfor ikke inkludert i beregningene eller beregningsgrunnlag.

5.4 Grgnnstruktur
Omradet er beskrevet under punkt 3.6

5.5 Kulturminner og kulturmiljg

For & ivareta middelalder bygrunn har planforslaget veert utarbeidet med forutsetning om at
grunnarbeider og graving skal begrenses til et minimum:

-Nybygget etableres innenfor fotavtrykket til eksisterende bygg.
-Nybygget planlegges uten kjeller.

-Nybygget kan fundamenteres med punktvis pelling.
-VA-ledninger holdes til et minimum og under en meter fra bakken.
-Overvannet handteres med regnbed.

Tilpasning til kulturmilje
Planforslaget er utarbeidet i trad med Riksantikvarens bystrategi og Bergen kommunes
Kulturminnestrategi. Det vises til punkt 8.7 Konsekvenser for kulturmiljg for beskrivelse.

56 Miljstiltak

Det er ikke registret noen naturverdier i planomradet. Omradet mellom nybygget og
bakenforliggende boliger reguleres til gardsplass (felt GPL). Innenfor dette feltet legges det til
rette for grentareal med regnbed. Nybygget det legges til rette for planlegges oppfert i tre,
samt at det planlegges pakobling til fjernvarmenettet.
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5.7 Samferdsel

Veq og atkomst

| Igpet av planprosessen er det vurdert ulike alternativer for a forbedre dagens
trafikksikkerhetsforhold og tilrettelegging for myke trafikanter. Det er avholdt befaring og
arbeidsmgater med byplanavdeling hos Bergen kommune, avdeling for infrastruktur og veg
(INV) hos Vestland fylkeskommune (vegeier) og BIR. Malet har veert & komme frem til en
omforent lgsning ut ifra hva som er mulig a fa til innenfor planomradet. Samferdselslgsningen
som forslas i planen er et resultat av overnevnt dialog. | vurderingene har en sett pa
eksisterende forprosjekt for utbedring av den Kong Oscars gate (se punkt 3.10 og 4.5), dagens
vegstandard og fortausbredde, og pa mulighetene for varelevering og renovasjon.

Planomradet ligger sentralt i Bergen sentrum og utvidelsen av hostelldriften gjgres basert pa
at gjester ikke bruker egen bil for transport til og fra hostellet. Noen gjester vil komme til eller
bli transportert bort fra hostellet med taxi. Likevel vil de aller fleste komme til, og reise fra
hostellet til fots. Viktige malpunkt i denne sammenhengen er togstasjonen, eller naeermeste
bybanestopp, bussholdeplass og/eller parkeringsanlegg. Det er tatt utgangspunkt i at planen
ikke medfarer merkbar gkning i biltrafikk i omradet og/eller belastning pa vegnettet. Dagens
vegstandard pa fylkesvegen/Kong Oscars gate opprettholdes.

Videre legger planen til rette for en felles hovedinngang for hostellet fra Kong Oscars gate.
Langs Kong Oscars gate 46 og 48 legger planen opp til et fortau med bredde 2,5 meter. Til
sammenlikning har dagens fortau (langs Kong Oscars Gate 48) varierende bredde og er
omtrent 2,2 meter pa det smaleste. For & muliggjere fortauutvidelse legger planen til grunn
flytting av eksisterende fotgjengerfelt over Kong Oscars gate (mellom Mollgesmauet og
Tverrgaten) 2,5 meter sgrover.

| overgang mellom Kong Oscars gate 46 og 44 foreslar planen 4 tilpasse fortauet til dagens
bredde langs nr. 44 pa 1,7 meter. Utvidelse av fortau forbi nr. 44 er avhengig av endret
linjefaring i og opp mot krysset Kong Oscars gate/Heggebakken (slik som Miljglaftets
forprosjekt viser) med innsnevring av vegbanen til 6,5 meter. Forelgpig foreligger det ikke et
konkret detaljprosjekt for gateopprustning av gjeldende strekning i Kong Oscars gate.
Vegforholdene i det framtidige scenarioet er dermed uavklart. Planen legger derfor til rette for
en midlertidig lgsning med bredere fortau ved nr. 46 og 48 enn i dagens situasjon, og dagens
lgsning ved nr. 44. Lgsningen kan tilpasses til en fremtidig fortausutvidelse langs Kong
Oscars gate 44. Siden planene for en utbedring av Kong Oscars gate ikke er fastsatt enda er
det ikke gnskelig a sette eksakte faringer for materialer og utfarelse av arealet foran nybygget,
siden dette som nevnt trolig vil bli midlertidige tiltak. Det er likevel gnskelig at gaareal, fortau
og vareleveringslomme for nybygget skal framsta som ett omrade, eksempelvis med bruk av
ett material, men med inndelinger i annet materiale for a differensiere de ulike formalene.
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Utvidelse av fortau

 Lomme legges inn

pa dagens gangareal -
./ Lastebil/Varebil [ ]
" Baklem pa barebil

Figur 28 Tegningen viser vareleveringslomme med endringer i forhold til dagens situasjon.

Varelevering
I planarbeidet er det vurdert to ulike lgsninger for tilkomst ifm. varelevering og renovasjon:

(1) via Asylplass og (2) via Kong Oscars gate. Viser til vedlegg «Vurdering av lgsning for
renovasjon og varelevering i forbindelse med utarbeiding av ny reguleringsplan for
eiendommen» utarbeidet av Byggadministrasjon Harald Bjgrndal AS, datert 03.06.2022, for
utdypende informasjon om vurderingen. Det ble konkludert at varelevering skal skje via
eksisterende vareleveringslomme i Kong Oscars gate (2). Planen forslar en justering av denne
lommen for & gke fortausbredde langs nybygg. Endringen medfarer at eksisterende
fotgjengerfelt flyttes omtrent 2,5 meter sgrover.

Av hensyn til strgkets karakter og for & fremme gabyen Bergen iht. gjeldende kommuneplans
samfunnsdel har man i planprosessen drgftet i hvilken grad vareleveringslommen bar
utformes integrert som del av fortausarealet. VVegeier Vestland fylkeskommune har i denne
sammenhengen uttalt (ref. referat fra arbeidsmate 07.12.2021 datert 16.12.2021) at planen ma
sikre juridisk tydelighet om hvor det skal vare lov a kjare, og at vareleveringsomradet ikke
kan defineres som fortau. Reguleringsplanen foreslar derfor at vareleveringslommen reguleres
som parkeringsareal. Planen legger opp til at vareleveringslommen utformes med nedsenket
kantstein og trinnfrie markeringer i dekke. Utformingen definerer lommens utstrekning uten &
veere til hinder for myke trafikanter. Det legges ikke opp til bruk av pullerter. Det vil kun vaere
mulig for av- og palessing ifm. varelevering og avfallshenting.
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Figur29 T

oppfattes som et hinder for myke trafikanter. Til hgyre: vareleveringslomme i Thorvalds Meyers gate i Oslo som er utformet
integrert med fortauet. Lasningen oppleves ikke som et hinder for myke trafikanter.

Parkering
Krav til sykkelparkering er gitt i KPAs bestemmelser § 17 (sone sentrum S1 + BY1):

- Hotell: 4 sykkel per 10 gjesterom

- Forretning/service: 12 sykkel per 1000 m> BRA
- Kontor: 12 sykkel per 1000 m?

- Restaurant/pub/cafe: 6 sykkel per 1000 m?

Planomradet ligger i sentrum og det er forventet at de fleste ankommer planomradet til fots
eller med sykkel. Det legges derfor ikke til rette for bilparkering i planforslaget.

Antall sykkelparkeringsplasser i samsvar med gjeldende KPA er sikret i bestemmelsene.
Sykkelparkering lgses innendars i 1. etasje i planlagt nytt bygg innenfor felt SF2.
Sykkelparkeringen skal ha trinnfri og enkel adkomst fra gaten, samt veere trygg og
tyverisikker. Dette er sikret i bestemmelsene. 1. etasje i det nye bygget innenfor SF2 er i
hovedsak tenkt som et apent areal som skal veere en felles sosial samlingsplass for de som bor
pa hostellet. Trygg og tyverisikker sykkelparkering er tenkt lgst ved & ha faste installasjoner
for lasing av sykkel i hostellets fellesareal.

Kollektivtilbud
Dagens og fremtidig kollektivtilbud regnes som tilfredsstillende.

Gangtraseer og sharveger
Planforslaget bidrar til forbedring av eksisterende fortau langs Kong Oscars gate og inngang
mot Asylsmauet.

Sykkel
I Sykkelstrategien for Bergen 2019-2030 fremgar det at planomradet er en prioritert del av

sykkelnettet. Det legges til tross for dette ikke opp til tiltak for sykkel i planforslaget grunnet
falgende; Sykkeltiltak er vurdert i forprosjekt for Kong Oscars gate (Bergensprogrammet
2010), og det er foreslatt tiltak for a forbedre forholdene for sykkel. Pa strekningen fra
Nygaten til Stadsporten foreslas sykling i kjgrebanen med sykkelvennlig dekke i hele
kjerebanen, lave fortauskanter og fartsgrense redusert til 30 km/t. Géaende og buss er prioritert
over syklende i forprosjektet.
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5.8 Universell utforming

Planlagt utvidelse av fortau vil bedre tilgjengelighet for gaende i omradet. Nybygget har krav
om universell utforming og tilkomst etter TEK17. Eksisterende bygg som bevares (Kong
Oscars gate 44) er ikke universelt utformet i dag. Planforslaget legger til rette for at hostellet i
eksisterende bygg kobles sammen med nybygget og far felles, universelt utformet inngang og
heis.

5.9 Vannforsyning, avlgp og overvannshandtering

Vannforsyning:

Omradet er planlagt tilknyttet offentlig vann (@ 150 mm, duktilt stepejern) i Asylsmauet, via
ny 160mm vannledning som feres inn i nybygget til rom for boss / lager. Vannforsyning er
dimensjonert for automatisk brannslukkeanlegg (sprinkleranlegg) i bygget.

Eksisterende tilknytning for vann plugges pa hovedledning.

Handtering av spillvann:
Omradet er planlagt tilknyttet offentlig spillvann (@ 200 mm, betong) i Asylsmauet via ny
160mm gravitasjonsledning.

Overvannshandtering:

Som en konsekvens av at overvann er forutsatt separert fra spillvannsnettet, vil det vere
behov for fordrgyningsanlegg. Infiltrasjonsevnen i stedlige masser er ikke kontrollert.

Siden planomradet er lokalisert i hensynssone for kulturmiljg/kulturminner i gjeldende KPA
og er bandlagt etter lov om kulturminner (H730 — fredet bygrunn) forutsetter en at graving og
masseutskiftning skal begrenses til et minimum. Etablering av regnbed med infiltrasjonsskum
pa gardsplass er mulig & gjennomfare, innenfor overnevnt krav. Det vil da veere behov for et
nytt overlgp som fares ut i Kong Oscars gate, til flomvei. Teoretisk fordrgyningsbehov
(magasin) med tillagt klimafaktor tilsvarende 40% er da satt til 0,692 m3. Anbefalt magasin
settes til 1 m3. Handtering av takvann lgses med innvendige taknedlgp som kobles til regnbed
via utvendig sandfangskum.

Et regnbed (eng. Rain gardens og bioretention) er et pd regnbedoverflaten for det infiltrerer ned gjennom ett
LOD-tiltak (Lokal OvervannsDisponering), der hoved- filtermedium. Lt regnbed er ikke en transportvei for over-
hensikten er 4 holde overvann tilbake helt eller midler- vann, har ikke et permanent vannspeil (som en vitmark),
tidig. Overvann kan komme fra hustak, gardsplasser, og har et rikt vegetativt artsmangfold. Figur 1 viser

P-areal og veger Anlegget er utformet som en vegetert generell opphyggingen av et regnbed
beplantet forsenkning i terrenget der vann holdes tilbake

INNLOP
OVERL@P
f MAKSIMALE VANNSTAND
! '
! P, ®15-30cm
\ ! : / FILTERMEDIUM
v y Dybde > 40 cm
¥ / K.> 0,1 mh

| DRENSLAG
'ﬁybd-‘ > 20 om
DRENSROR

STEDEGNE MASSER Diameter > 100 mm

Figur 1. Regnbed pa leirjord, med utskiftet filtermedium og drenering

Figur 30 Forslag til regnbed. Kilde: VAO-rammeplan datert 21.11.2023.

Flomveier:
Omradet har i dag store flomveier fra far, og vil fortsatt ha det etter planlagt utbygging.

Side 33 av 63



Bergen Vann har fglgende merknader:

- Grunnvannstand ma forbli uendret.

- Felgende ma dokumenteres fgr det kan gis Forhandsuttalelse i forbindelse med
sgknad om igangsettingstillatelse fra Bergen Vann: Det ma fremga hvordan
kommunale ledninger i Asylsmauet skal ivaretas i hele byggeprosessen.

5.10 Renovasjon

| planforslaget legges det til rette for a viderefare dagens renovasjonslgsning med containere,
som en midlertidig lgsning frem til bossnett er etablert. Containerene foreslas oppbevart
innendgrs. Pa tammedag for boss vil bosspann hentes ut fra avfallsrom i bygget av
renovasjonsansatte og trilles bort til vareleveringslomme for tsmming der renovasjonsbil vil
std. Se ogsa punkt. 5.8.1 og 5.8.2. Lommen er dimensjonert for liten lastebil (LL). Det legges
ikke opp til snuing i planomradet da Kong Oscars gate er gjennomkjgringsveg.

BIR har i dag et returpunkt innenfor planomradet med fraksjon for papp/papir, plast og
glass/metall. Ved etablering av bossnett i omradet vil kun fraksjon for metall og glass gjensta.
Ved henting kjerer renovasjonsbilen pa fortauet, noe som er uheldig med tanke pa
trafikksikkerhet. Det er utfordrende a finne en plassering der kontainerne eller henting ikke
kommer i konflikt med myke trafikanter i dette omradet. Realisering av planforslaget vil ikke
veere i konflikt med returpunktet eller temming/drift eller i konflikt med etablering av
fremtidig bossnett i omradet.

Vurderinger i planprosessen og krav om renovasjonsteknisk plan (RTP):

| lzpet av planprosessen var nedgravd renovasjonslgsning vurdert. Omradet ligger innenfor
fredet middelalder bygrunn. En nedgravd lgsning vil medfare inngrep i fredet grunn og vil
trolig gjare skade pa kulturlaget. Det var ogsa avklart at Bymiljgetaten ikke anbefaler
nedgravd lgsning dersom det medferer kraning over fortau. Det vises ellers til punkt 5.7.2 og
notat fra Byggadministrasjon Harald Bjerndal AS revidert 03.06.2022.

Det stilles krav om renovasjonsteknisk plan (RTP) i KPA 820.2.1. | referat fra arbeidsmgte
20.01.2021 var et slikt krav ogsa bekreftet. Siden planforslaget ikke inneholder bolig, gjelder
ikke BIR sin veileder for RTP (ref. retningslinje til § 20 i KPA). I og med at planomradet i
fremtiden vil betjenes av boss-sug-nettet og planen legger opp til at dagens lgsning
viderefgres midlertidig, har en ansett beskrivelse av renovasjonslgsning gjort i dette
dokumentet (inklusivt vedlegg) som tilstrekkelig. Det er dermed ikke utarbeidet egen rapport
for & beskrive RTP.

5.11 Energilgsninger og klimatiltak

Energilgsninger:

Tiltaket er tenkt knyttet til kommunalt fjernvarmeanlegg. KPA 818.1 stiller tilknytningskrav
for nybygg og hovedombygginger stgrre enn 500 m? som ligger innenfor KPA sitt
konsesjonsomrade for fjernvarme. Planomradet ligger innenfor dette konsesjonsomradet.
Tiltaket som planforslaget legger til rette for er ca. 560 m? BRA.

Planen faller dermed inn under kravet. Det er forelgpig ikke tenkt a sgke om fritak fra kravet
iht. KPA §34.1.

Klimagassreduserende tiltak:
KPA 818.4 stiller krav om klimaregnskap (iht. kommunal veileder) for:
1) nybygg starre enn 1000 m? BRA
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2) valg mellom rivning og bevaring av eksisterende bygg
3) for tiltak som medfarer natur- og terrenginngrep

Vurdering av krav om klimagassberegning ble gjort far innsending av planforslag til 1. gangs
behandling, etter veileder som var gjeldende pa det tidspunkt:

- Veileder for klimagassberegninger datert desember 2020

- Supplering til veileder: Klimagassberegning i plansaker datert 13.01.2022
Planen legger kun til rette for et nybygg med bruksareal pa ca. 654 m? BRA, og planforslaget
blir derfor ikke omfattet av pkt. 1.
Nar det gjelder eksisterende bygningsmasse tilhgrende Kong Oscars gate 46 og 48 er denne
registrert pa til sammen 201 m? BRA hos Bergen kommune. Som man kan se av kartet under
vil ikke hele denne bygningsmassen rives, kun de delene som er markert med oransje, til
sammen 160 m? BRA. | supplering til klimagassveileder star det at det skal leveres
klimagassberegninger for riving av hele eksisterende bygg som er 200 m? BRA eller starre,
eller ved riving av del av eksisterende bygg der areal som skal rives er 200 m? BRA eller
starre. Arealet som forutsettes revet i planen er bare p& 160 m? BRA og man faller séledes
ikke under dette kravet.

Ut ifra det nevnte over er ikke planforslaget omfattet av kravet til klimagassberegning. Det
legges videre opp til at nybygget skal bygges i tre, noe som er positivt ifm. med
klimagassutg[ipp sammenliknet mgd andre byggematerialer.
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FigUr 31: Kart som viser eksisterende BRA for bebyggelsén i kong Oscars gate 46 og 48.
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5.12 Risiko og sarbarhet — avbgtende tiltak

Falgende punkt i ROS-analysen havnet innenfor gult felt hvor tiltak skal gjennomfares for &
redusere risikoen sa mye som mulig:

Pkt. 3 — Brannsmitteomrade
Det sikres at ferdselsarer, bakplasser/ rom mellom bygninger holdes apne for a sikre
fremkommelighet og tilkomst for brannbil.

Pkt. 5 — Trafikkulykker

Det legges ikke opp til parkering i planomradet. Besgkende vil i all hovedsak komme til fots,
som vil vaere med pa a minimere faren for trafikkulykker. Det legges ogsa opp til en utvidelse
av fortauet forbi det planlagte nye bygget i planomradet. Fotgjengerfeltet er flyttet rundt 2,5 m
sgrover ift. dagens situasjon slik at det ikke skal bli konflikt med utformingen pa
vareleveringslommen. Flytting av fotgjengerfeltet vurderes ikke a gi vesentlige konsekvenser
da ny plassering ikke vil gi darligere sikt enn dagens situasjon.

Pkt. 6 — Grunnforurensing

Det skal gjennomfares miljgtekniske undersgkelser ved byggesak, og dersom det pavises
masser med konsentrasjoner over forurensningsforskriftens norm skal det utarbeides en
tiltaksplan.

Pkt. 7 — Skade pa kulturminner

Det skal gjeres geotekniske undersgkelser i planomradet etter at bygg er revet, slik at man
bl.a. kan kartlegge mektigheten av evt. kulturlag og overvake grunnvannstanden. Dersom det
viser seg at planlagte tiltak medfarer konflikt med arkeologiske kulturlag/strukturer ma dette
graves ut arkeologisk.

5.13 Terrenginngrep og massehandtering

Av hensyn til fredet middelalder bygrunn er det valgt lgsninger som i starst mulig grad unngar
inngrep i grunnen. Enkelte inngrep i grunn vil likevel vare ngdvendig pa grunn av
fundamentering, heis, rerfgringer og etablering av regnbed. Planen legger generelt opp til
minimalt inngrep i grunnen. Videre stiller planen krav om grunn-, miljg og arkeologiske
undersgkelser far nybygget kan igangsettes. Undersgkelsene vil avklare grunnforholdene
nermere, bl.a. om det vil er ngdvendig med ytterligere utgravinger eller masseutskifting.
Multiconsult har utarbeidet en innledende vurdering, datert 05.10.2022, om grunnforholdene
basert pa boring i umiddelbar narhet til tiltenkt tiltak (vedlagt). Basert pa denne vurderingen
er det ikke forventet at det vil veere ngdvendig med masseutskiftning eller bortkjering/flytting
av masser ut av omradet.

5.14 Rekkefglgebestemmelser
Falgende rekkefglgebestemmelser er lagt inn i bestemmelsene:

6.1  Far bebyggelse tas i bruk (felt SF2)

6.1.1 Tiltak pa fortau o_FO1, torg 0_TO, gangareal o_GG1 og vareleveringslomme innenfor
o_P samt gardsplass GPL skal vare ferdigstilt, herunder opparbeidet i henhold til
utomhusplanen/byggetillatelsen.
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6 Planprosess og medvirkning

Kunngjgring og varsling oppstart

Varsel om oppstart av planarbeid ble sendt naboer, grunneiere, offentlige og private instanser
19.05.2020 og annonsert i Bergens Tidende 23.05.2020. Det ble mottatt 3 merknader fra
private og 10 fra offentlige instanser; disse er svart ut i vedlagt merknadsskjema.
Plankonsulent har ellers i lgpet av planprosessen svart ut sparsmal som har kommet fra
naboer om sakens status og framdrift.

VARSEL OM OPPSTART DETALJREGULERING

I medhold av plan- og bygningsloven §12-8 varsler en
med dette oppstart av privat reguleringsplanarbeid for
Bergenhus, gnr. 166 bnr. 535 m.fl., Kong Oscars
gate.

NN 3 ) » MKK\ }E\l T
Varslingsomradet er vist pd kartutsnitt,
og omfatter deler av Kong Oscars gate,
Heggebakken, Asylplassen og Nygaten.
Omrédet er ca 5,4 daa stort. Hovedformdlet
med planarbeidet er & legge tilrette for
hotell/overnatting. Planforslaget utleser ikke
konsekvensutredning. For mer informasjon vises
det til www.entilen-arkitekter.no.

Forslagsstiller er Calmar eiendom 2 AS.
Plankensulent er En til En Arkitekter AS.
Grunneiere og naboer vil bli varslet med brev.

Innspill og merknader til planarbeidet kan
sendes skriftlig eller elektronisk til En til En
arkitekter v/Stine Fyrde Venge innen 13. juli
2020. Alle mottatte merknader og dokumenter
blir sendt inn til kommunen sammen med
planforslaget.

ENTEEN  entilEn Arkitekter AS

@vre Korskirk 2B,
ARKIT Spemcensz,
E K T E R stine@entilen-arkitekter.no
Figur 32Varselannonse Bergens tidende 23.05.2020.

Offentlig ettersyn

Planforslaget var pa haring og offentlig ettersyn i perioden 16.09.2023-31.10.2023. Det ble
mottatt 2 private merknader (med flere underskrifter), 12 hgringsuttalelser og ingen
innsigelser.

Merknadene er oppsummert og kommentert i vedlagt merknadsskjema. Endringer som er
gjort som faglge av medvirkning er
e Bestemmelsesomrade for returpunkt er tatt ut
e Nybyggets utforming er bearbeidet for a tilpasse det bedre til trehusbebyggelsen
o Bygget er delt i to (vertikaldelt) med et hayere bygg inntil nr. 44
o Skra gesimser er rettet opp
o Bygget mgter bakken mot Asylsmauet (utkraging mot Asylsmauet fjernet)
o Drapeskifer pa del av fasade er tatt ut, slik at man far ulikt material pa tak og
fasade
e Bygningens fotavtrykk (felt SF2) er endret for & hensynta naboers bokvalitet (gkt sol,
dagslys og utsikt)
o Bakbyggets fotavtrykk er redusert slik at avstand til Asylplassen 5 og 7 gkes
fra 4 meter til 5,5 meter. Bygg foran nordvestvendte vinduer pa Asylplassen 9
blir da redusert.
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o Bygget trekkes tilbake i sgr slik at avstand til Asylsmauet 1 gkes fra 2,2 meter
til 2,6 meter. Dette bidrar ogsa til at det dpnes mer opp pa hjgrnet av
Asylplassen 11, der det er vinduer og uteplass.

e Bakgarden (GPL) er utvidet til dagens starrelse og dagens plassering av gjerde
beholdes for & hensynta merknad fra Asylplassen 11

e Sittebenk i Asylsmauet er fjernet

e Riksantikvarens innspill til bestemmelser er innarbeidet i bestemmelsene
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Figur 33 Malsatt illustrasjonsplan som viser endringer etter offentlig ettersyn.

Begrenset hgring

Pa grunn av endring i utforming etter offentlig ettersyn, ble planforslaget sendt pa begrenset
haring til bergrte naboer og Riksantikvaren, Vestland Fylkeskommune og Byantikvaren
21.03.2024. Det ble mottatt 1 nabomerknad og 3 offentlige uttalelser som er oppdatert og
kommenter i vedlagte merknadsskjema sist revidert 22.11.2024.

Det er gjort endringer i bestemmelsene som fglge av mottatte innspill:
- Lagt til krav om fargesetting og vinduer, ytterligere dokumentasjonskrav og krav om
vekting av kulturminner
- Punkt 2.11.2.2.c tatt ut. Denne bestemmelsen omhandlet fglgende:
«Dispensasjon fra den automatiske fredinga jf. kulturminnelova § 8, fjerde ledd for
tiltak i samsvar med reguleringsplanen og vilkar for dispensasjonen.»

Arbeidsmgter med offentlige myndigheter

Under planprosessen har det vert avholdt arbeidsmgter med Plan- og bygningsetaten
/Byplanavdeling, Byarkitekten og Byantikvaren hos Bergen kommune. Det samme gjelder for
avdeling for infrastruktur og veg (INV) hos Vestland fylkeskommune (vegeier),
Fylkeskonservator og BIR. Malet med mgtene har veart 8 komme frem til en omforent Igsning

Side 38 av 63



for utforming og uttrykk for nybygget, samt veg, varelevering og renovasjon ut ifra hva som
er mulig a fa til innenfor planomradet.

Dialog med Riksantikvaren og NIKU

Under planprosessen har det ogsa veert avholdt mgte og befaring med Riksantikvaren og
NIKU med et mal om & avklare forhold og krav ifm. fredete kulturminner iht.
kulturminneloven. Iht. epost 02.12.2022 besluttet Riksantikvaren a trekke anbefaling om
gjennomfgring av en arkeologiske avklarende undersgkelse fgr offentlig ettersyn av
planforslaget. Riksantikvaren og NIKU har senere gitt uttalelse ved offentlig ettersyn og
begrenset hgring. «Etter Riksantikvarens vurdering kan reguleringsplanen for Kong Oscars
gate 44-48 godkjennast under forutsetnad av at fgresegna vert endra i trad med vart innspel
og at dei bergrte kulturminna vart granska eller sikra, far tiltak etter planen vert
gjennomfart.» Innspillene er innarbeidet i bestemmelsene.

Plangrepets utvikling

Bebyggelsens utforming, kulturminne og kulturmiljg

Utforming, samt farger og materialvalg, pa det nye bygget er noe som har blitt mye diskutert
gjennom planprosessen i flere arbeidsmater med Plan- og bygningsetat/byplanavdeling,
Byantikvaren, Byarkitekten, og med Fylkeskonservator. Fgr offentlig ettersyn var det
uenighet blant de ulike instansene om hvordan bygningen skulle tilpasses nabobebyggelsen.
Det har bade vert uttalt at man skal tilpasse nybygget til trehusbebyggelsen, men ogsa at
bygningen skal «snakke med» murgardene i omradet. Nybyggets utforming har dermed blitt
bearbeidet i flere omganger etter kommentarer og innspill fra de ulike instansene.

Figur 34 lllustrasjon til arbeidsmgter 03.03.2020/ 21.04.2020.

Pa mgte 03.03.2020 mente Byarkitekten at bygget var godt tilpasset sine omgivelser, bade
murhusbebyggelsen og trehusbebyggelsen i omradet. Byantikvaren mente derimot at
nybygget skilte seg for mye ut. Illustrasjon under er hentet fra prosessdokument som redegjar
for tilpasning av nybygg til omkringliggende byggs hgyder og takvinkler. Som det fremgar av
referat fra arbeidsmate 21.04.2020 var det enighet mellom Byantikvaren, Byarkitekten og
Byplanavdelingen om at arkitektene hadde tatt til falge de fleste kommentarer gitt i tidligere
mgter, samt punkter fra Riksantikvarens bystrategi.
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Gesims og mgnehgyder, dimensjoner, gjennom Kong Oscarsgate:

-Gesimslinjen starter/avsluttes i hgyde som nabobygg, og viderefgrer dermed gatelgpets linjer og spill i variasjoner. Mgnelinje faller svakt fra nr.44, og mgnet avsluttes med
valmtak mot nabo Molllgemauet 2. Gradene pa takene speiler nabotakets grader. Takflatene er saledes et resultat av sine naboers takformer.

Gesims og mgnehgyder, dimensjoner, gjennom Asylsmauet:

-Samme prinsipper ligger til grunn inn i Asylsmauet og mot bakgérd. Gesimslinjen fglger/underordner seg hgyder pa nabobygg, og viderefgrer smau og bakgards linjer og spill i

variasjoner. Gradene pa takene speiler nabotakets grader. Takflatene er saledes et resultat av sine naboers takformer.

Figur 35 Prosessdokument som redegjer for tilpasning av takvinkler, gesims og hgyder i planforslaget. Forelagt arbeidsmate
21.04.2020.

Figur 36 Illustrasjon til innleveringsmate avholdt 26.04.2023.

| forbindelse med innleveringsmate 26.04.2023 kom Byplan med kommentarer pa material og
fargebruk, og illustrasjonene ble endret far planforslaget ble sendt inn til 1. gangs behandling
senere samme ar. Vindusutforming, material og fargebruk ble endret. Se avsnitt om farge og
materialbruk.
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Figur 37 Planforslag til offentlig ettersyn.

I den forbindelse med offentlig ettersyn kom det inn uttalelser fra Byantikvaren, Byarkitekten
og Vestland Fylkeskommune, samt naboer, angaende utformingen av bygget. Det kom da
blant annet tydelige innspill pa at nybygget matte tilpasses trehusbebyggelsen. Det kom ogsa
innspill pa at bygningen burde deles i to, med et hgyere bygg mot Kong Oscars gate 44, og at
det matte vaere skille mellom tak og fasade med ulik materialbruk.

Figur 38 Revidert planforslag tI 2. gangs behandling

Etter offentlig ettersyn ble planforslaget ytterligere bearbeidet i trdd med merknadene, og det
ble avholdt flere mgter fgr man kom frem til et omforent forslag som kunne legges frem for 2.
gangs behandling. Ferst merknadsmgte med Byplan, Byantikvaren og Byarkitekten 5. og 8
desember 2023. Det ble sa laget et forslag til endring i utforming pa nybygg for a
imgtekomme merknader til offentlig ettersyn og tilbakemelding i mater. Dette ble presentert
pa mgte med Byantikvaren og Vestland Fylkeskommune (konservator) 20. desember 2023,
der man fikk positive tilbakemeldinger pa foreslatte endringer. Etter mgtet ble
illustrasjonsmateriell, bestemmelser og plankart oppdatert og sendt inn til Byplan som
videreformidlet til antikvariske instanser for uttalelse. Byantikvaren og Byplan kom da med
innspill til bestemmelser som er innarbeidet. Endringsforslaget ble sa sendt ut pa begrenset
hgring. Da ble det mottatt positive uttalelser fra Vestland Fylkeskommune, Riksantikvaren,
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Byantikvaren og Byarkitekten, jf. merknadsskjema. Det kom innspill til bestemmelsene fra
Byantikvaren og Riksantikvaren som er tatt til fglge i revidert planforslag til 2. gangs
behandling. Jf. meknadsskjema.

Farger og materialbruk

Farger og materialbruk har som nevnt over vart diskutert med Byantikvaren, Byarkitekten og
Vestland Fylkeskommune undervegs i prosessen. Far offentlig ettersyn ble det utarbeidet
ulike alternativer for materialbruk og farger, se figur 39 under. | planforslag til offentlig
ettersyn var det foreslatt trekledning pa fasade, illustrert med en historisk forankret
grennfarge, og skifer eller tegl pa tak, der takmaterialet var trukket ned pa den ene fasaden, se
figur 37. Byplanavdelingen og Byantikvaren har spilt inn at de er mest positive til a ha et
tydelig skille mellom tak og vegg med ulike materialer og fargebruk, da de mener at dette i
starre grad er tilpasset omkringliggende trehusbebyggelse. Dette er tatt til falge i revidert
planforslag. Se illustrasjon figur 38. Det er sikret at det skal vere ulikt materiale pa tak og
fasade igjennom bestemmelsene.

Figur 39: Prosess far offentlig ettersyn: Illlustrasjoner av ulike forslag for material og fargebruk for ny bebyggelse.

Samferdsel

Samferdselslgsningen som forslas i planen er et resultat av dialog med BIR og Vestland
Fylkeskommune (vegeier fylkesveg) far offentlig ettersyn. Som fglge av merknader ved
offentlig ettersyn fra Bymiljgetaten angaende utforming fortau/vareleveringslomme og SVV
angaende trafikksikkerhet i forbindelse med flytting av fotgjengerfelt, har det veert dialog med
Fylkeskommunen om det skulle gjares endringer i planforslaget. Fylkeskommunen og
Byplanavdelingen konkludert med at merknadene ikke tas til falge. Det vises til
merknadsskjema.

Middelalder bygrunn

Under planprosessen har det ogsa vert avholdt mgte og befaring med Riksantikvaren og
NIKU med et mal om & avklare forhold og krav ifm. fredete kulturminner iht.
kulturminneloven. Iht. epost 02.12.2022 besluttet Riksantikvaren a trekke anbefaling om
gjennomfgring av en arkeologiske avklarende undersgkelse fgr offentlig ettersyn av
planforslaget. VVed offentlig ettersyn uttalte Riksantikvaren fglgende: «Etter Riksantikvarens
vurdering kan reguleringsplanen for Kong Oscars gate 44-48 godkjennast under forutsetnad
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av at fgresegna vert endra i trad med vart innspel og at dei bergrte kulturminna vart granska
eller sikra, for tiltak etter planen vert gjennomfgrt.» Innspillene er innarbeidet i
bestemmelsene. Det vises ellers til merknadsskjema.

7 Konsekvensutredning

For planarbeidet for Kong Oscars gate 44-48 er det vurdert om det skal utarbeides en
konsekvensutredning. Det er i overordnet plan (kommuneplanen) lagt til rette for
byfortettingssone, sone 2 (BY1), med sentrumsformal som samsvarer med formalet i
planforslaget.

Formalet med bestemmelsene om konsekvensutredninger (KU) er a sikre at hensyn til miljg
og samfunn blir tatt hensyn til under forberedelser av planer, og nar det tas stilling til om, og
pa hvilke vilkar, planer kan gjennomfgres. Det er opp til tiltakshaver selv a vurdere om
planforslaget kommer inn under forskriften sitt virkeomrade.

En vil under ga igjennom punktene i forskrift om konsekvensutredning og drafte om
planarbeidet for Kong Oscars gate 44-48 utlgser krav om konsekvensutredning. VVurderingen
blir gjort kronologisk, etter kapittel 2 (§ 6, § 7 og § 8) i forskriften, hvor det gar fram hvilke
planer og tiltak som skal omfattes av forskriften.

Kapittel 2. Planer og tiltak som omfattes av forskriften

§ 6. Planer og tiltak som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding

Falgende planer og tiltak skal alltid konsekvensutredes og ha planprogram eller melding:

a. kommuneplanens arealdel etter § 11-5 og regionale planer etter plan- og bygningsloven § 8-1, kommunedelplaner etter § 11-1,
og omradereguleringer etter § 12-2 nar planene fastsetter rammer for tiltak i vedlegg | og |l

b. requleringsplaner etter plan- og bygningsloven for tiltak i vedlegg |. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det konkrete
tiltaket er konsekvensutredet i en tidligere plan og der reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen

c. tiltak i vedlegg | som behandles etter andre lover enn plan- og bygningsloven.

Fylkeskommunen er ansvarlig myndighet for regionale planer. Kommunen er ansvarlig myndighet for kommunale planer.
Ansvarlig myndighet for planer og tiltak etter bokstav b og ¢ fremgar av vedlegg |. For tiltak etter bokstav b der gjennomfaring av
tiltaket ikke krever ny plan, er forurensningsmyndigheten ansvarlig myndighet hvis tiltaket krever tillatelse etter forurensningsloven.

Hvis en plan etter plan- og bygningsloven endres mellom varsel om oppstart av planarbeidet og utleggelse av planforslag fil
offentlig ettersyn, og endringen medfarer at planen omfattes av farste ledd bokstav a eller b, skal planen behandles etter reglene i
kapittel 5 og 6.

§ 7. Planer og tiltak etter andre lover som alltid skal konsekvensutredes, men ikke ha melding

Falgende tiltak og planer etter andre lover skal alltid konsekvensutredes, men ikke ha melding:
a. tiltak i vedlegg Il som behandles etter energi-, vannressurs- eller vassdragsreguleringsloven
b. planer og programmer etter andre lover som fastsetter rammer for tiltak 1 vedlegg | og Il og som vedtas av et departement.

Ansvarlig myndighet for tiltak etter bokstav a fremgar av vedlegg |l. Fagdepartementene er ansvarlig myndighet for planer eller
programmer etter bokstav b.

§ 8. Planer og tiltak som skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljs eller samfunn

Falgende planer og tiltak skal konsekvensutredes hvis de kan fa vesentlige virkninger etter § 10, men ikke ha planprogram eller
melding:
a. reguleringsplaner for tiltak | vedlegg Il. Unntatt fra dette er reguleringsplaner der det konkrete tiltaket er konsekvensutredet i en
tidligere plan og der reguleringsplanen er i samsvar med denne tidligere planen
b. tiltak i vedlegg Il som behandles etter en annen lov enn plan- og bygningsloven.

Ansvarlig myndighet for bokstav a og b fremgar av vedlegg |1. For tiltak etter bokstav a der gjiennomfering av tiltaket ikke krever
ny plan, er forurensningsmyndigheten ansvarlig myndighet hvis tiltaket krever tillatelse etter forurensningsloven.
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Hvis det mellom varsel om oppstart av planarbeidet etter plan- og bygningsloven og utleggelse av planforslag til offentlig ettersyn
fremkommer nye opplysninger eller skjer endringer i faktiske forhold som medferer at planen likevel kan fa vesentlige virkninger for
milje eller samfunn, skal det i planforslaget gis en szerskilt redegjerelse for planens virkninger.

| § 6 kommer plan for Kong Oscars gate 44-48 ikke inn under punkt a), b) og c) da planen
ikke blir omfattet av tiltak i vedlegg I.

| § 7 kommer plan for Kong Oscars gate 44-48 ikke inn under punkt a) og b) da planen ikke
blir omfatta av andre lover enn plan og bygningsloven.

| § 8 kommer plan for Kong Oscars gate 44-48 ikke inn under punkt a) og b) da planen ikke
blir omfattet av tiltak i vedlegg Il eller kan gi vesentlige virkninger etter § 10.

Konklusjon:

Ut ifra vurderingen som er gjort over vurderes det ikke slik at planlagte tiltak i
detaljreguleringsplanen for Kong Oscars gate 44-48 er funnet konsekvensutredningspliktig.
Planforslaget vil ikke gi vesentlige virkninger for miljg og samfunn.

8 Virkninger og konsekvenser av planforslaget

8.1 Overordnede planer
Planforslaget er i all hovedsak i trad med overordnede planer.

Kommuneplanens arealdel

Foreslatte formal, byggehgyder og grad av utnytting er i trad med KPA. Planforslaget er ogsa
i trad med kommunens kulturminnestrategi som er forankret i KPA § 12 Kulturminner og
kulturmiljg. Forholdet til kulturminnestrategien er beskrevet i avsnitt 8.7.

Planforslaget avviker fra parkeringskravet i KPA. Som omtalt i punkt 5.7.3 stilles det krav om
parkering for formal hotell og kontor, mens formal forretning og restaurant ikke har krav om
parkering. | planforslaget legges det ikke opp til parkering. Det vises til at planomradet ligger
sentrumsnart og at det legges til grunn at brukere kommer til fots eller med sykkel. Videre finnes
det muligheter for parkering i omradet og i offentlige parkeringshus. | kommuneplanen er det et
overordnet mal om & oppna kompakt byutvikling med nullvekst i personbiltransporten, og
planforslaget vurderes dermed ikke a veere i strid med kommuneplanen.

Kommunedelplan sentrum

Planomradet i KDP avsatt til blandet sentrumsformal, gvrig omrade (utenfor bykjernen). Det
vises til bestemmelsenes § 12. Her «skal det bade innen enkelte bygninger, i kvartaler og i
omrader som helhet legges til rette for en blanding av funksjoner; handel, service, kontorer,
boliger etc. Hovedprinsippet for funksjonsblandingen er publikumsrettede virksomheter pa
gateplan, kontorarbeidsplasser i mellometasjene og boliger i de gverste.» For «det gvrige
omradet» star det at fgrste etasje bgr ha publikumsrettede funksjoner og at ved nybygg eller
ved starre ombygging bgr boligandelen veere pa minimum 25 % av bygningens bruksareal.
Forretninger og varehus over 3000 m? tillates ikke.

Det legges ikke til rette for nye boliger i planforslaget. Det presiseres at bestemmelsene ikke
stiller krav til at det skal veere en andel bolig: «Ved nybygg eller ved starre ombygging bar
boligandelen veaere pa minimum 25 % av bygningens bruksareal». Regulering av nye boliger
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kombinert med hostel og istedenfor hostel har veert vurdert i planprosessen og diskutert pa
arbeidsmgter med Byplanavdelingen, jf. referat 21.04.2021. Drivkraften bak igangsetting av en
reguleringsprosess har primert veert & videreutvikle og styrke eksisterende bruk — hostell — fordi
dette fungerer godt i dag. Utvikling til boligformal er utenfor kjernevirksomheten til
forslagsstiller, og ville dermed skapt uforutsigbarhet i prosessen videre. Ved utredning av
boligformal kan det bli avdekket flere utfordringer som for eksempel stayproblematikk, da boliger
er steyfalsom bebyggelse og planomradet er berart av rad og gul staysone. Man har vurdert en
kombinasjon av formal for a delvis imgtekomme innspill om boligformal, men tiltaket er sapass
lite at det blir vanskelig a fa til. For eksempel vil logistikk i bygget (adkomst, felles eller separate
heiser/trapperom) ta mye plass. I tillegg vil man med et boligformal ha den kjente
problemstillingen med hva man gjer med arealet pa gateplan, spesielt ut mot Kong Oscars gate.
Det vil veere lite egnet til bolig med stgy og innsyn som hovedutfordring. En mulighet kunne veere
a ha sykkelparkering og sportsboder her, men det ville ikke bidra til levende byliv pa gateplan. Et
lite serveringslokale eller annen neeringsvirksomhet vil ogsa veere utfordrende a fa drift pa i
sammenheng med boligformal. Konklusjonen er at man gnsker a viderefare og styrke eksisterende
drift av hostellet ved a tilfare driften nye kvaliteter i det nye bygget.

Som det fremgar av punkt 8.7 kulturminner og kulturmiljg er planforslaget i trad med
bestemmelser for bebyggelse i verneverdig kulturmiljg i KDP sentrums bestemmelser § 4.2:

e «For bebyggelsen innenfor omrader angitt som verneverdig kulturminnemiljg pa
plankart 2, skal etablert gesimshgyde og takform opprettholdes, og endringer i form,
volum, utseende, materialbruk, dimensjon og farge vare tilpasset det historiske miljga.
Ved nybygg, tilbygg og ombygninger bgr moderne arkitektur av hgy kvalitet utformes i
samsvar med eksisterende omgivelser.»

Riksantikvarens bystrategi

Faringer fra Riksantikvarens bystrategi har veert viktige for utforming og tilpasning av det nye
bygget i planomradet. Det redegjort for hvordan intensjoner i Riksantikvarens strategi er
ivaretatt under punkt 8.7 Kulturminner og kulturmiljg.

8.2 Eksisterende reguleringsplaner

Planomradet overlapper som nevnt samferdselsomrader i to eldre reguleringsplaner som
omtalt i punkt 4.2. Gjeldende formal viderefares i planforslaget. Planforslaget medfarer ikke
konsekvenser for underliggende eller tilstatende reguleringsplaner.

8.3 Del 2 av Miljglgftets gateopprustningsprosjekt for Kong Oscars gate: Nygaten til
Stadsporten
Det vises til punkt 4.5 og 5.7. Det er ikke kjent nar gateopprustningsprosjektet vil starte opp,
hvordan dette skal utformes og nar det skal realiseres. Planforslaget ma derfor legge til rette
for fleksibilitet slik at gateopprustningsprosjektet kan gjennomfares uten dispensasjoner, far, i
forbindelse med eller etter det aktuelle tiltaket planen legger til rette for. Breddeutvidelse av
fortau foran nr. 46 og 48 og flytting av vareleveringslomme er regulert i plankart og stilt
rekkefalgekrav til i bestemmelsene. Ytterligere utvidelser av fortau i og utenfor planomradet
er avhengig av innsnevring av kjgrebane og oppstramming av kryss som ber gjares i
forbindelse med det helhetlige prosjektet for Kong Oscars gate.

8.4  Arkitektur og byform

Planforslaget er i trad med KPA § 8 Arkitektur og byform og gjeldende arkitektur og
byformingsstrategi for Bergen, Arkitektur +. Aktuelle punkter fra strategien er valgt ut.
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01 Helhetlig utforming
- Formulere en arkitektonisk ide
- Veere bevisst omgivelsene og bydelens historiske bakgrunn
02 Estetisk opplevelse
- Skape gode romlige sammenhenger
03 Samspill mellom by og natur
- Kontakt mellom bebyggelse og grgnne byrom
- Unytte det bergenske klimaet
04 Bymiljger med egenart
- Utforme gater og byrom med serpreg
- Utforme bebyggelsen i en skala som er tilpasset omgivelsene i hgyde og volum
05 Vitalt byliv pa bakkeplan
- Bygge opp under en aktiv bruk av publikumsrettede arealer
- Lage gode gatesnitt
- Utvise omsorg for utformingen av byggets farste etasje
06 Sosialt beerekraftige nabolag
- Tilrettelegge for likeverdighet
07 Lav energi og ressursbruk
- Bruke miljgvennlige materialer som gir et godt inneklima
- Prioritere gjenbruk av eksisterende bygg og materialer
08 Endringsdyktig by
- Bygge fleksible bygg

Prosjektet skal respektere og anerkjenne sine omgivelser med en begrunnet utforming av
volumer, materialbruk og utomhus arealer. Tiltaket ligger pa hjgrnet mellom Kong Oscars
gate og Asylsmauet, ut mot fortau og et lite plassrom ved Kong Oscars gate, tilknyttet den
historiske trehusbebyggelsen.

Nybygget far apne fasader i 1. etasje og gvre del av bygg krager ut slik at det dannes et
overbygget inngangsparti. Det er vektlagt a skape gode overganger mellom ute og inne og
ulike soner tilknyttet det offentlige gatelgpet og smuget. Fortau utvides og
vareleveringslommen integreres som del av fortauet/gangarealet, slik at den kan benyttes av
fotgjengere nar den ikke er i bruk. Planen legger til rette for et godt gatesnitt med menneskelig
skala og kontakt mellom bygninger og utearealer.

Kjennetegn fra det historiske bymiljget viderefagres. Volum, byggehgyder og takform tilpasses
omgivelsene uten & direkte kopiere, og det er en intensjon & oppfare bygningen i tre i likhet
med det historiske trehusmiljget. Slik sikrer man samspill mellom gammelt og nytt, tilpasning
til strakskarakter, taklandskap og nabobebyggelse. Bygget tar inn i seg de gode og intime
kvalitetene vi finner i Bergens smale smau og sma bakgarder/ gardsplasser og beriker dette
ved a jobbe med en aktiv fasade i 1.etasje. Kvalitet pa materialer og detaljlgsninger bar
tilpasses det bergenske klimaet slik at bygget eldes med verdighet.

Gardsplassen vil fa gode og intime kvaliteter som gjenspeiler de sma og litt hemmelige
rommene man ofte finner i middelalderbyen Bergen. En liten grenn lunge som styrker
naturmangfold og forebygger urban flom med fordrgyning av overvann. Igjennom store
glasspartier i 1. etasje vil man ogsa skape visuell kontakt mellom gardsplassen og Kong
Oscars gate.
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Prinsipper for universell utforming legges til grunn bade for utomhus og i bygg for a
tilrettelegge for likeverdighet. Nytt tiltak kobles sammen med eksisterende bygg i Kong
Oscars gate 44 som bevares og gjenbrukes. Det legges opp til at heis og trapp i nybygget deles
med nr. 44 for & heve standard for universell utforming og tilgjengelighet i det eksisterende

bygget.

Planforslaget legger til rette for fleksibilitet i bruksformal, slik at man ikke risikerer at
bygningsmassen star ubrukt dersom hostellet legges ned i pavente av eventuell planendring.
Illustrasjonsprosjektet sa langt er utformet med fleksible planlgsninger og felles heis og
trapperom som legger til rette for fleksibilitet og kombinasjon av ulike formal.

Det er en malsetting at prosjektet skal ha et lavt karbonavtrykk i bygningsmaterialer.
Intensjonen er a oppfare bygget i trekonstruksjoner med trekledning. Tre fremfor betong og
stal har et mye lavere klimagassutslipp. Ved bruk av tre kan man ogsa legge til rette for godt
inneklima.

Estetikk

Tiltaket planen legger til rette for vil farst og fremst oppleves fra neeromradet, fra gateplan og
for gjenboere i Kong Oscars gate, Asylsmauet og Asylplassen. Eksisterende bygg og
uteomradene rundt er i dag forfallent, «en midlertidig butikkpaviljong» og igjennom
planforslaget kan man tilrettelegge for oppgradering og at nye kvaliteter tilfgres. Det vises til
redegjarelse ut ifra arkitektur +. Planen bidrar positivt ved a samspille med bygde omgivelser
og tilfgre nye kvaliteter. Figur 40 viser planlagt bebyggelse sett mot nord fra Kong Oscars
gate. Planforslaget vil ogsa vere synlig fra nedre del av fjellsiden. Selve bygningsvolumet og
fargebruken innordnes bygde omgivelser i slik grad at bygningen ikke vil bli fremtredende og
gi negativ virkning i fjernvirkningsperspektiv. Figur 41 viser planforslaget sett fra Brattlien.

N

Figur 40 Planlagt bygg ett mot nord fra Kong Oscars gate
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Figur 41 Perspektiv som viser planomradet sett fra fjellsiden.

8.5 Levekar og folkehelse

Omradet ligger i levekarssone sentrum. Dette er sonen med hayest barneutflytting i Bergen. |
falge KPA 7.2 skal det legges spesiell vekt pa gode kvaliteter for barnefamilier. Utvidelse av
fortau i planforslaget vil bidra til gkt tilrettelegging for myke trafikanter og barn og unge, og
dermed ha en positiv effekt pa levekar og folkehelse. P& grunn av den trafikkerte vegen, stgy-
og luftkvalitetsforhold er ikke planomradet sarlig egnet for barns opphold/aktiviteter for barn
og unge utover funksjonen som kommunikasjonsare.

1.1 «Folkehelseplanen og kunnskap om levekar skal legges til grunn for all planlegging.
Planforslag skal redegjare for hvordan planen vil bidra til & oppna kommunens mal
for folkehelse og levekar.»

1.2 «Spesielt for levekarssoner: - 10 soner med hgyest indeks: Tiltak som kan ha negativ
effekt pa levekar bar ikke tillates - 10 soner med hgyest barneutflytting: Det skal
legges spesiell vekt pa gode kvaliteter for barnefamilier»

Retningslinjer: «Byutviklingen skal bidra til & fremme god folkehelse, og til reduksjon
av sosiale forskjeller. Tilrettelegging av felles mateplasser og aktivitetsareal er viktig
for inkludering og skal prioriteres.»
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8.6 Uterom
Det er ingen felles uteoppholdsareal i eller i naerheten av planomradet.

Planforslaget legger til rette for oppgradering av uterom:
e Utvidelse av eksisterende fortau langs Kong Oscars gate.
e Grgntareal pa gardsplass vil veere en visuell kvalitet for gjenboere, styrke
naturmangfold og lgse overvannshandtering.
e Nedre del av Asylsmauet blir noe bredere ved at nybygget trekkes noe tilbake i
forhold til dagens fasadeliv. Avstanden til Asylsmauet 1 gkes fra ca. 1,9 meter til ca.
2,6 meter.

8.7 Kulturminner og kulturmiljg

Konsekvenser for middelalder bygrunn

Planomradet ligger innenfor middelalder bygrunn som er sarbart for inngrep i grunnen. Det
vises til kapittel 5.13 Terrenginngrep og massehandtering ang. forventet inngrep i grunnen i
forbindelse med nybygg.

Det er forelagpig ikke utfert arkeologiske utgravinger som kan avklare nermere evt.
konsekvenser for middelalder bygrunn. I lgpet av planprosessen har det veert dialog med
Riksantikvaren om dette temaet. | utgangspunktet stilte Riksantikvaren krav om arkeologiske
undersgkelser i grunnen fgr offentlig ettersyn av planforslaget. Etter tett dialog, befaring med
plankonsulent, NIKU og geolog (Multiconsult) samt ngye gjennomgang av saken ble dette
kravet trukket. Dette ble begrunnet med at 1) undersgkelsene ville bli omfattende og pga.
usikkerhet knyttet til om plasseringen av prgvehullene vil gi tilstrekkelig med informasjon om
evt. arkeologiske kulturlag/strukturer, og 2) pa bakgrunn av at de praktiske forholdene pa
eiendommen ville vanskeliggjer gjennomfaring av undersgkelsen.

| uttale fra Vestland Fylkeskommune ved offentlig ettersyn er det inkludert merknad fra
NIKU om at det er viktig & kartlegge miljgforholdene i grunnen i omradet, for & kunne
vurdere langsiktig taleevne i sammenheng med tiltak for oppfaring av et nytt bygg.
Kartleggingen vil danne grunnlaget for et miljgovervakingsprogram for sikring av
bevaringsforholdene i grunnen og fortsatt bevaring av eventuelle gjenvarende kulturlag, og
for evt. avbgtande tiltak. Hvilke tiltak som blir anbefalt er avhengig av valgt
fundamenteringsmetode og resultatene fra grunnundersgkelsene, og ma avkjeres nar dette er
avklart. NIKU mener ogsa at geotekniske grunnundersgkingar blir gjennomfgrt under
arkeologisk overvakning. Riksantikvaren spilte inn en rekke bestemmelser angaende inngrep i
grunnen, overvannshandtering, miljgtekniske undersgkelser m.m. som er innarbeidet i
reviderte planbestemmelser.

Konsekvenser for kulturmiljg

Byantikvaren har i uttalelse til oppstart planarbeid, datert 26.06.2020, uttalt at «Byantikvaren
motsetter seg ikke riving av bygget fra 1965, men det stilles strenge krav til oppfgring av nytt
bygg. Planforum behandlet saken 21.01.2020 og konkluderte med at hensynet til kulturmiljg
skal veere farende i planprosessen, Asylsmauet skal opprettholdes og stragkstilpasning og
hensyn til nabobebyggelse skal ivaretas og synliggjegres gjennom utforming og materialvalg.
Planomradet er rikt pa kulturminner med stor tidsdybde og meget hgye verneverdier.
Eventuelle nybygg ma blant annet i form og volum tilpasse seg kvartalet som i all hovedsak
bestar av trehusbebyggelse fra 1700-1800-tallet. Et nybygg i kvartalet skal, i tillegg il
kulturminnestrategien, blant annet forholde seg til Riksantikvarens bystrategi som vektlegger
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tilpassing og harmonisering, og i tillegg er det viktig at nybygg ikke forringer bokvalitetene til
nerliggende verneverdige bebyggelse.»

Eksisterende kulturmiljg og bygninger innenfor planomradet er beskrevet i vedlagte
kulturminnedokumentasjon (Historikarverksemda mars 2022). | planforslaget foreslas det a
rive Kong Oscars gate 46 og 48, oppfert som midlertidige butikkpaviljonger i 1965, og
oppfere et nybygg. I tillegg foreslas det bevaring av Kong Oscars gate 44, oppfart ca. 1886.

Kong Oscars gate nr. 46 og 48 vurderes i dag til & ikke ha antikvarisk verdi. Bygningene ble
oppfert som midlertidige bygg og har ingen sarskilte arkitektoniske kvaliteter og verdier av
materialitet som er verdt 4 ta vare pa. Bygningene skaper med sin utforming og volum i dag et
brudd i husrekken i Kong Oscars gate, og harmoniserer darlig bade med den eldre
trehusbebyggelsen og bygardene i omradet. Nybygget, som er utformet i trad med
Riksantikvarens bystrategi og Bergen kommunes kulturminnestrategi, vil kunne bidra til &
skape bedre harmoni i kulturmiljget og slik styrke det historiske s&rpreget.

Prinsippene fra Riksantikvarens bystrategi 2017-2020 som ble lagt til grunn for planforslaget
ved oppstart reguleringsplan, er fortsatt gjeldende i ny strategi, datert november 2021.
Planforslaget statter opp under mal 3 — «Byens mangfold og kulturhistorisk serpreg er bevart
og viderefgrt ved nye tiltak.»: «Den historiske byggeskikken, mangfoldet av bygninger, de
karakteristiske trekkene ved bebyggelsen og bebyggelsesstrukturen er sammen med byens
topografi og landskap med pa a gi byer og steder saerpreg og egenart. | forvaltningen av
kulturmiljgene er det viktig at seerpreget og mangfoldet ivaretas og viderefgres ved nye tiltak.
| by- og stedsutvikling er det viktig at kulturmiljg ikke behandles som en samling av
enkeltbygninger, men som en helhet som ses i sammenheng med omgivelsene»

Relevante anbefalinger fra strategien og hvordan de er fulgt opp i planforslaget:

e «Bystrukturen i historiske kulturmiljger bgr bevares, da de er en viktig del av byenes
historie. Med bystruktur menes for eksempel bebyggelsesmgnster, kvartalsinndeling,
gatelgp, smug, allmenninger, tomteinndelinger, torg, grennstrukturer, parker, sjg- og
havneomrader.»

e Dette gjeres ved & opprettholde Asylsmauet og gatelgpet i Kong Oscars gate.
Linjefaringen i Kong Oscars gate styrkes ved a skra gvre del av fasade mot hushjgrnet
til Kong Oscars gate 44. Farste etasje pa nybygget far en apen karakter og et
overbygget uteareal som gir kvaliteter til bade gatelgpet og smauet.

e «l helhetlige og homogene kulturmiljger av nasjonal og regional interesse bgr
kulturmiljgene behandles som én helhet hvor nye tiltak innordner seg eksisterende
bebyggelse og viderefgrer kulturmiljgets historiske egenart og serpreg.»

«Nye tiltak bar gjennomfares med respekt for kulturhistoriske bygninger,
bygningsmiljger, gater og byrom, og bidra til & ivareta og viderefgre det
kulturhistoriske serpreget.»nasjon

o Dette gjares ved a tilpasse bl.a. bygningshgyder, gesimshgyder og takvinkler til
omkringliggende bebyggelse, samt & velge materialer og farger ut ifra den historiske
materialpaletten i omradet.

e «l enhetlige/homogene kulturmiljger bgr kontrasterende utforming og uttrykk
unngas.»

e Planomradet ligger i KPA 2018 innenfor hensynssone H_570 Kulturmiljg — Marken,
som omtales som et helhetlig kulturmiljg med tett trehusbebyggelse, typisk for det
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historiske Bergen, i vedlegg til KPA 2018 «utfyllende informasjon til hensynssoner
for bevaring kulturmiljg (H570)». Det skal ytes ekstra varsomhet ved vedlikehold av
bygninger og fasader. Nybygget vurderes a innordne seg eksisterende bebyggelse og
viderefarer kulturmiljgets historiske egenart og sarpreg, i trad med Riksantikvarens
bystrategi forgvrig.

e «Verneverdige bygninger og originale bygningsdeler er viktige elementer i et helhetlig
bygnings- og gatemiljg og bar sgkes bevart. Ved ngdvendig fornyelse ber nye
bygningselementer tilpasses strokets eller den enkelte bygningens historiske karakter.»

e Kong Oscars gate 44 bevares og gis gkt bruksverdi og tilgjengelighet. Det er planlagt
hovedinngang, trapp og heis i nybygget felles med nr. 44. Dette gir fleksibilitet i bruk
og okt tilgjengelighet (universell utforming) til eksisterende bygg, noe som gir sterre
bruksverdi og gker sannsynlighet for fremtidig vern igjennom bruk.

Planforslaget ivaretar og styrker det historiske bygningsmiljeet og viderefarer overordnet
karakter, sammenheng og struktur, i trad med Bergen kommunes kulturminnestrategi.
Nybyggets typologi, byggehgyder og volum er ngye vurdert ut ifra ssmmenhengen med
omgivelsene, og er sikret igjennom plankart og bestemmelser. Hensynssoner for kulturmiljg,
brannsmitteomrade og bandleggingssone (kulturminneloven) viderefares i plankart og
bestemmelser.

Konsekvenser for Bergen Domkirke

Bergen Domkirke ligger ca. 90 meter nord for planomradet og er spesielt viktig for byens
identitet og saerpreg. Planforslagets forhold til Bergen Domkirke er vist i flyfoto og
perspektiver under. Planomradet er synlig fra Domkirkeplassen foran kirken, i gatelgpet til
Kong Oscars gate, og fra domkirkespiret. Motsatt veg, er domkirkespiret synlig over
hustakene i planomradet, som omtalt i punkt 3.3. Tiltaket planen legger til rette for innordner
seg bystrukturen og hgydene i omradet for gvrig. Perspektiv under viser at tiltaket ikke vil
veere synlig fra kirkegarden til Bergen domkirke, jf. figur 45. Sett fra omradet ser for
planomradet, vil det foreslatte nybygget endre siktlinjen til kirkespiret noe som illustrert i
perspektiv under. Jf. figur 46 og 47.

Da planforslaget er utarbeidet i trad med Riksantikvaren sin bystrategi og Bergen kommune
sin kulturminnestrategi, og dermed ivaretar kulturmiljget sitt seerpreg og identitet, vurderer
man at det ikke er til utilbgrlig skjemming for Domkirken.

Planomradet

3
) o

4

Figur 42 Skrafoto sett fra vest, som viser planomradets sammenheng med Dom’kirken. Kilde: kart.1881.no
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Kong Oscars gate 44

Figur 43 Foto som viser sammenhengen mellom Domkirken og planomradet, med perspektiv fra Domkirkeplassen mot
tiltaket. Tiltaket planen legger til rette for vil ikke bli synlig fra Domkirkeplassen, da det ligger bak, og blir lavere enn, Kong
Oscars gate 44 som bevares. Kilde: google maps
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Som perspektivene over viser vil ikke tiltaket i Kong Oscars Gate 46/48 vaere synlig fra Domkirkens kirkegard.
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Figur 45 Tiltaket vil ikke veere synlig fra domkirkegarden

Figur 46 Dagens situasjon: Bilde av planomradet fra Kong Oscars gate nr. 51. Domkirkespiret er synlig over planomréadet.
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Figur 47 Illustrasjon som viser fremtidig siktlinje over planomrédet til Domkirken.

8.8 Blagrenne verdier og infrastruktur

Sammenhengende blagrgnn struktur
Planforslaget medfarer ingen negative konsekvenser for sammenhengende blagrenn struktur.
Planforslaget styrker den blagrenne strukturen med grentareal og regnbed pa gardsplass.

Jordressurser
Planforslaget medfgrer ingen konsekvenser for jordressurser.

Naturmangfold

Det er et nasjonalt mal at tap av biomangfold skal stoppes, og arealbruken skal statte opp om
dette malet (St.meld 26 (2006 - 2007)). Planforslaget er vurdert ut fra kravene i kapittel 11 i
Naturmangfoldloven, med serlig hensyn til prinsippene i falgende hjemler:

8 8: Kunnskapsgrunnlaget.

§ 9: Fare-var-prinsippet.

8§ 10: Pkosystemtilneerming og samlet belasting.
§ 11: Tiltakshaver betaler.

8§ 12: Miljaforsvarlige teknikker.

8§ 8.(kunnskapsgrunnlaget)

Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er rimelig bygge pa

vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og gkologiske

tilstand, samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal sta i et rimelig
forhold til sakens karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet.
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Myndighetene skal videre legge vekt pa kunnskap som er basert pa generasjoners erfaringer
gjennom bruk av og samspill med naturen, herunder slik samisk bruk, og som kan bidra til
beerekraftig bruk og vern av naturmangfoldet.

Kunnskapsgrunnlaget i planarbeidet baserer seg pa registreringer gjort i blant annet naturbase,
artskart mfl. Det er saledes vurdert at kunnskapsgrunnlaget til planforslaget er tilstrekkelig.

§ 9.(fare-var-prinsippet)

Nar det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke virkninger
den kan ha for naturmiljget, skal det tas sikte pa & unnga mulig vesentlig skade pa
naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet,
skal ikke mangel pa kunnskap brukes som begrunnelse for a utsette eller unnlate a treffe
forvaltningstiltak.

Malet med fare-var-prinsippet er 3 unngd mulig skade pa naturmangfoldet. I planforslaget er
det ikke avdekket noen risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet.

8 10.(skosystemtilnaerming og samlet belastning)
En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som gkosystemet
er eller vil bli utsatt for.

Planomradet bestar i all hovedsak av harde flater. Da det ikke er gjort registreringer av stor
gkologisk verdi i planomradet, vurderes ikke planforslaget & veere en belastning for
gkosystemet i omradet.

8 11.(kostnadene ved miljgforringelse skal beeres av tiltakshaver)
Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved & hindre eller begrense skade pa naturmangfoldet
som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og skadens karakter.

En er ikke kjent med at tiltakshaver ma dekke kostnader knyttet til a sikre seerskilte
naturmangfoldhensyn.

8§ 12.(miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder)

For & unnga eller begrense 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 gkonomiske forhold, gir de beste
samfunnsmessige resultater.

For & unnga eller begrense skade pa naturmangfoldet, skal miljgforsvarlige teknikker og
driftsmetoder anvendes.

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 avdekket konflikter mellom
planforslaget og utvalgte naturtyper og prioriterte arter.

8.9 Rekreasjon og friluftsliv
Planforslaget medferer ingen konsekvenser for rekreasjon og friluftsliv.
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8.10 Sosial infrastruktur

Skole og barnehage
Planforslaget medferer ingen konsekvenser for skole- og barnehagekapasitet.

Annen sosial infrastruktur
Planforslaget har ingen innvirkning pa behovet for servicetilbud eller pa eksisterende
servicetilbud.

8.11 Barn og unges interesser

Planforslaget medferer ingen negativ konsekvens for barn og unges interesser. Planforslaget
legger til rette for bedret trafikksikkerhet som bedrer barns vilkar for mobilitet i omradet, jf.
punkt 8.12.3. Tiltaket legger ikke beslag pa eller pavirker arealer som er avsatt til eller er i
bruk av barn og unge. Av den grunn er det ikke gjort medvirkningstiltak spesielt rettet mot
barn og unge i planarbeidet. Planomradet er bergrt av hensynssone for stay og luftkvalitet, og
dermed ikke egnet for barnehage, skole, idrett eller annen aktivitet for barn og ungdom.

8.12 Samferdsel og mobilitet

Veq og atkomst

Det legges ikke opp til endring i standard/kapasitet pa veg og adkomst.

Det er ikke forventet at tiltaket planen legger til rette for vil gi gkning i trafikk.

Parkering
Planforslaget medfarer ingen konsekvens for parkering i eller rundt planomradet da det ikke

legges opp til parkering i planforslaget.

Trafikksikkerhet
Planforslaget legger til rette for utvidede fortausarealer som bidrar til & bedre trafikksikkerhet
og mobilitet i omradet.

Ved & benytte vareleveringslomme i Kong Oscars gate far man skjermet Heggebakken og
Asylplassen for ungdvendig trafikk og rygging av store kjagretgy, som konkludert med i notat
fra Byggadministrasjon Bjgrndal datert 03.06.2022. Barnehagen Bergens Barneasy! ligger ved
Asylplassen, noe som gjar det spesielt viktig @ minimere trafikk i dette omradet.

Det legges til grunn at varelevering skjer med liten lastebil eller mindre kjaretey slik at bilen
ikke vi sta uti vegbanen. For & kunne fa etablert vareleveringslommen ihht. gjeldende regler
har man blitt ngdt a legge opp til flytting av det eksisterende fotgjengerfeltet, som ligger i
serlig enden av dagens vareleveringslomme, ca. 2,5 m lenger sgrover. Flytting av
fotgjengerfeltet vurderes ikke a gi vesentlige konsekvenser da ny plassering ikke vil gi
darligere sikt enn dagens situasjon.

Kollektivtilbud
Omradet har god kollektivdekning i dag og det er ikke vurdert at tiltaket vil gi gkt behov.

Sykkel og gange.
Planforslaget legger til rette for bredere fortau i forhold til dagens situasjon og vil dermed
bedre forholdende for gaende. Asylsmauet opprettholdes.
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8.13 Vannforsyning og avlgp

Konsekvenser for vannforsyning og avlgp er beskrevet i vedlagte VAO-rammeplan datert
21.11.2023. Vannledning som er en del av brannvannsdekningen frem til brannvannsuttak i
vannkum, eller hydrant skal eies av Bergen kommune. | dette tiltaket, er det ikke ledninger
som skal overtas av kommunen. Anlegget for spillvann og vann blir da private anlegg som
eies av de boenhetene som er koblet til det enkelte anlegget.

Konsekvenser for overvann

Eksisterende bygg pa tomten har et fotavtrykk som er tilnermet likt nytt bygg. Forskjellen vil
vaere konsekvensen av at man separerer overvann, og spillvann, og derav behovet for
fordrayning, med ngdoverlgp til Kong Oscars gate. Av planforslaget fremkommer det ikke
noe som tilsier at tiltaket vil bergre overvannssituasjonen her negativt, herunder forurensning
eller stengte vannveier.

Konsekvenser for grunnvann
Nytt bygg har ikke kjeller og de grunnarbeider som falger av tiltaket vil veere begrenset.
Faren for endringer i grunnvannstand som fglge av ngdvendige grunnarbeider er dermed liten.

8.14 Energi og klima

Planforslaget har ikke krav om klimagassberegning.
8.15 Universell utforming

Planforslaget legger til rette for utvidet fortau som vil bedre tilgjengelighet for alle, samt nytt
heis- og trapperom som vil gi universelt utformet tilkomst til byggene i planomradet.

8.16 Risiko og sarbarhet — konsekvenser

Brann/ Brannsmitteomrade:

Planomradet ligger i et omrade med tett trehusbebyggelse, med hgy risiko for tap av liv,
materielle verdier og kulturminneverdier. Planomradet er definert i KPA som
brannsmitteomrade H390 (nr. 7 Marken). Bergen kommunen har gjort risikoreduserende tiltak
for brannsmitteomradene igjennom bestemmelser og plan for sikring mot brannsmitte.

For brannsmitteomrader gjelder egne bestemmelser i KPA2018, jf. punkt 33.12.
Kommunens plan for sikring mot brannsmitte ligger til grunn for reguleringsplanen.
Reguleringsplanen legger ikke opp til stenging av eller redusert fremkommelighet i
ferdselsarer, bakplasser eller rom mellom bygninger. Planomradet tilrettelegges slik at
brannvesenets kjaretay far tilgjengelighet frem til de ulike bygningene, samt tilstrekkelig
slukkevannskapasitet, i trad med Brannvesenets uttalelse. Det legges opp til fullsprinkling av
nybygget og at krav til ramning/redning ivaretas i byggesaken. Det vurderes saledes ikke at
planforslaget har vesentlige konsekvenser for brannsmitte.

Trafikksikkerhet/ Trafikkulykker:

Det er registrert en del trafikkulykker langs Kong Oscars gate, men disse er av eldre dato.
Planforslaget legger opp til en gkning av folk til planomradet, men disse vil komme til fots da
det ikke legges til rette for parkering i planforslaget. Planforslaget vil saledes ikke generere
noe annet enn gangtrafikk. Med tilrettelegging av bredere fortau gjennom planomradet, samt
at man har sgrget for at planforslaget ikke vil veere til hinder for Miljglgftets forprosjekt for
Kong Oscars Gate (Bergensprogrammet 2010) vurderes ikke planforslaget a ha vesentlige
konsekvenser for trafikksikkerheten i omradet. Flytting av fotgjengerfeltet vurderes heller
ikke a gi vesentlige konsekvenser da ny plassering ikke vil gi darligere sikt enn dagens
situasjon.
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Kvikkleireskred:

Planomradet ligger under marin grense som typisk er ansett som et generelt
aktsomhetsomrade for omradeskred. Terrenget vest for tiltaksomrade er flatt (helning < 1:20)
og meter ikke kriteriene for & kunne veere et lgsneomrade. Oppstrgms tiltaksomradet er
terrenget brattere enn 1:20. | dette omradet er registrert berg i dagen og grunnundersgkelser
som ikke viser kvikkleire. Dette gjelder for grunnundersgkelsene som er presentert i fortauet
til Kong Oscarsgate 48 og undersgkelser utfart i Skivebakken ca. 90 meter oppstrgms for
tiltaksomradet, her er det grunt til berg. Basert pa dette ligger planomradet heller ikke i et
utlgpsomrade for omradeskred. Det er dermed ikke fare for et omradeskred i dette omradet.
(kilde: Multiconsult: Geotekniske vurderinger for reguleringsplan, datert 05.10.2022)

Grunnforurensing:

Det er ikke registrert forurensende virksomheter i neeromradet ifglge miljedirektoratets kart
https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/. Ifalge referat fra oppstartsmatet er omradet
mulig forurenset. Multiconsult har gjort grunnundersgkelser for Kong Oscars gate (Rapport
fra Multiconsult; 613883 — RIG01 Geoteknisk rapport). Undersgkelsene viser at fyllmasser i
deler av gaten er forurenset. Det er ikke gjort grunnundersgkelser i forbindelse med plansaken
da det er vanskelig a fa gjort dette far bygget i planomradet er revet. Siden det er funnet
forurenset grunn i Kong Oscars gate er det sannsynlig at dette ogsa vil gjelde for planomradet.

Fare for senking av grunnvannstand og tap av kulturminner/ middelalder bygrunn:

Det er ikke mulig a utfgre arkeologiske utgravinger eller geotekniske grunnundersgkelser i
selve planomradet, for eksisterende bygg er revet. Multiconsult har tidligere utfert
geotekniske grunnundersgkelser i et borpunkt i fortauet like gst for Kong Oscars gate 48.
Undersgkelsene viser at lgsmassene bestar av et topplag med fyllmasser av grus og stein ned
til ca. 1,0 m under terreng. Videre er det et kulturlag med hgyt organisk innhold med
mektighet pa ca. 1,0 m over siltig sand med noe humusinnhold. Det er usikkerhet knyttet til
om kulturlaget er bevart under eksisterende bygg. Ved prosjektering av nytt bygg vil det bli
lagt vekt pa & minimere inngrepene i et eventuelt kulturlag. Under nevnes inngrep som er/kan
bli aktuelle.

Det nye bygget far ikke kjeller og er planlagt med uk. fundament pa ca. kote 7,7. Under
bygget skal det graves en ny VA-gragft som kan gi mindre inngrep i evt. kulturlag. I byggets
randsone skal det ogsa graves en VA-graft som kommer noe ned i niva med observert
kulturlag i tidligere utfgrte grunnundersgkelser. Verifikasjon av fundamenteringsforholdene
til nabobygget i Kong Oscars gate 44 gjennom prgvegraving vil kunne fgre til mindre inngrep
i evt. kulturlag. Avhengig av fundamenteringsforholdene til nabobygget kan det ogsa bli
behov for en midlertidig stettevegg. Dersom det blir pavist kulturlag som skal ivaretas, pa
tomten, anbefales det at bygget pelefundamenteres for a forhindre setninger

8.17 Juridiske og skonomiske konsekvenser for kommunen

Det er ikke kjent juridiske og gkonomiske konsekvenser for kommunen som fglge av
planforslaget.

8.18 Konsekvenser for naeringsinteresser

Planforslaget legger til rette for viderefgring og utvidelse av eksisterende naring (restaurant
og hostell), og apner for at bygningene kan omdisponeres til ulike typer formal innenfor
naring, tjenesteyting og forretning. Det er ikke kjent at planforslaget vil medfere negative
konsekvenser. Planen legger til rette for gkt utnyttelse som igjen vil fare til gkt kundegrunnlag
for neeringsinteresser i omradet.
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8.19 Konsekvenser for naboer

Positive konsekvenser

Uteomradene i planomradet i dag har behov for oppgradering. Realisering av planen vil gi en
oppgradering av bymiljg, fasader og uterom, samt utvidelse av fortau, noe som kommer naboer til
gode.

Utsikt, innsyn, solforhold og dagslys
Nybygget vil ha innvirkning pa sol-, dagslys- og utsiktsforhold. Det vises til illustrasjoner og snitt
under som viser situasjonen for naboene.

For & minimere konsekvensene for naboer er nybyggets hgyder og volum begrenset. De planlagte
skratakene mot naboene gjar at man far opprettholdt en del av solforholdene og dagslyset. Enkelte
boliger far likevel redusert utsikt, dagslys og solforhold som falge av tiltaket planen tilrettelegger
for. Dette gjelder i hovedsak boligenes 1. etasjer. Som snittene viser skaper de planlagte
skratakene mer apning oppover i etasjene, noe som gjar at man ivaretar solforhold og dagslyskrav
i naboenes 2.-3. etasje for de fleste boenhetene.

De naermeste naboene har per i dag utsikt over eksisterende bygg fra 2. etasje som vil bli redusert
som falge av planforslaget. De planlagte skratakene gjar at nybygget trekkes tilbake slik at tiltaket
ikke kommer sa tett pa naboene oppover i etasjene, skaper mer apenhet og en rolig/avdempet
fasade.

De fleste av eksisterende boliger er tosidige og har dermed ogsa en vindusfasade som ikke vil bli
bergrt av tiltaket. Som fglge av planen er det risiko for gkt innsyn for de overnevnte adressene,
starst risiko for Asylsmauet 1, Asylplassen 7 og 9 (vindusfasader) og Asylplassen 11 (uteareal)
som ligger direkte ovenfor. For & minimere innsynet skal det mot gardsplassen benyttes vinduer
som ikke skal veere stgrre enn at de oppfyller kravet til dagslys.

Varjevndegn KL 15 - eksisterende situasjon Véarjevndegn Kl 18 - eksisterende situasjon

Varjevndegn Kl 12 = ﬁvy situasjon Varjevndegn KL 15 - ny situasjon Varjevndegn Kl 18 - ny situasjon
Figur 48 Solforhold ved varjevndggn
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Varjevndeggn ki 15: Endring av solforhold pa Asylplass 5, 7 og 9. Solforhold i 2. etasje pa nr.
7 0g 9 ivaretatt.
Varjevndggn ki 12 og ki 18: Det er ikke sol pa fasadene i eksisterende situasjon.

20. mQi K112 - i situasjon

20. mai K112 - ny situasjon 20. mai kL 15 - ny situasjon 20. mai kL 18 - ny situasjon 20. mai k1 20 - ny situasjon

Figur 49 Solforhold 20. mai kl 12, 15 og 18

20. mai Kl 12 og ki 20: Det er ikke sol i eksisterende situasjon.
20. mai kI 15: Solforhold upavirket.
20. mai kI 18: Solforhold redusert. Asylplass 9 og 11 far skygge pa 1. og 2. etasje.
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Sommersolverv Kl 18 - eksisterende situasjon Sommersolverv Kl 20 - eksisterende situasjon

Sommersolverv KL 18 - ny situasjon Sommersolverv Kl 20 - ny situasjon

Figur 50 Sommersolverv ki 18 — solforhold redusert pa fasadene til Asylplass 9. Asylplass 11 sin uteplass far skygge

Tiltak gjort i planen for & ivareta naboers interesser

- Nybygget er begrenset i hgyde og bredde, samt gesimser er trukket ned mot
nabobebyggelse, for @ minimere naboers tap av utsikt, sol og dagslys.

- Store deler av fasade mot naboer er skratak som gir utsikt og dagslys til de gvre etasjene.

- Med et hgyere bygg enn det man har i dag vil naboene fa mer stayskjerming fra bl.a.
vegstay fra Kong Oscars gate.

- For aredusere stay til naboene ytterligere vil ikke gardsplassen mellom planforslaget og
nabobebyggelsen veere tilgjengelig for bruk.

- Det er innarbeidet bestemmelser som sikrer at vinduer mot nabobebyggelsen pa
Asylplassen ikke skal veere starre enn at de tilfredstiller kravet til dagslys.

-l dag har deler av hostellet inngang fra Heggebakken. | planforslaget vil hovedinngang,
varelevering og henting av avfall lgses i Kong Oscars gate, noe som minimerer trafikk og
stgypavirkning i omradet.

- Det vil bli utarbeidet stgy/stavrapport og gjennomferingsplan for bygge- og anleggsfasen
slik at bl.a. naboenes interesser blir ivaretatt.

- Etter offentlig ettersyn er nybygget trukket lenger bort fra eiendomsgrenser:

o Auvstand til Asylsmauet 1 er gkt fra 2,2 meter til 2,6 meter.
o Avstand til Asylplass 5 og 7 er gkt fra 4 meter til 5,5 meter.
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Figur 51 Snitt som viser forhold mot nabobebyggelsen.

8.20 Interessemotsetninger
For eventuelle interessemotsetninger vises det til pkt. 8.19 over.

8.21 Awvveining av virkninger

Nar det gjelder virkninger av planen ser man av pkt. 8.19 at det planlagte tiltaket har noen
utfordringer tilknyttet de tilgrensende boligene. Dette gjelder spesielt ift. lys- og solforhold,
innsyn og stgy. De nederste etasjene i de tilgrensende boligene vil fa en litt darligere situasjon
med tanke pa lys- og solforhold enn de har i dag. Til tross for dette vurderes det planlagte
tiltaket i planomradet samlet sett & vaere en forbedring ift. dagens situasjon. For & minimere de
negative konsekvensene nar det gjelder lys- og solforhold, samt innsyn og utsyn er gesimser
pa planlagt nybygg trukket ned mot nabobebyggelse for & gi starst mulig avstand og
lysinnslipp. I revidert planforslag har man trukket nybygget lenger bort fra naboer for a
minimere konsekvensene ytterligere.

Byggene i Kong Oscars gate 46 og 48 er i dag i varierende forfatning og skiller seg i negativ

retning ut fra bygningsmiljget i ellers i omradet. Med planforslaget vil de eksisterende
byggene i Kong Oscars gate 46 og 48 rives til fordel for et nytt bygg som er bedre utnyttet og
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tilpasset omkringliggende bebyggelse enn de eksisterende byggene. Med etablering av et nytt
bygg vil man fa et stort estetisk lgft for omradet, og spesielt for det neermeste naboene.
Etableringen av et nytt bygg vil ogsa fere til en oppgradering av uterommene rundt bygget
som igjen vil veere med pa a lafte omradet og vere positivt for nabobebyggelsen. For a hindre
stay er ikke gardsplassen mellom nytt bygg og nabobebyggelsen tenkt benyttet, men vil
fungere som et estetisk element, samt bidra positivt for overvannshandtering og
naturmangfold. All aktivitet til det nye bygget er na planlagt fra Kong Oscars gate, som vil
veere med pa a minimere stgy for naboene. Det nye bygget i seg selv vil ogsa veere positivt ift.
steyreduksjon da det er hgyere enn de eksisterende byggene og saledes vil skjerme mer for
vegtrafikkstgy fra Kong Oscars gate. Fortauet langs planlagt nybygg vil ogsa utvides noe som
vil forbedre forholdene for myke trafikanter.

Med det nevnte over vurderes det planlagte tiltaket & ha flere positive sider enn negative og
veere et positivt lgft for omradet.

9 Avsluttende kommentar

Planforslaget vurderes a veere et positivt tiltak, bade for bybildet og for neromradet. Bygget
som er planlagt revet er i dag i darlig stand og har uteareal uten spesielt gode kvaliteter. Med
planforslaget vil man heve kvalitetene i omradet. | arbeidet med planforslaget har
forslagstiller lagt vekt pa a viderefare overordnede mal og faringer og sikre gode kvaliteter. |
og med at planomradet ligger i et omrade i Bergen sentrum med store kulturminneverdier og
pa fredet middelalder bygrunn, har forslagstiller vektlagt a legge til rette for et nybygg som
forsterker bystrukturen, innordner seg eksisterende bebyggelse og viderefarer kulturmiljgets
historiske egenart og sarpreg i trad med Riksantikvarens bystrategi. Samtidig bevares Kong
Oscars gate nr. 44 og gis gkt bruksverdi og tilgjengelighet, noe som gker bygningens
aktualitet for fremtidig vern igjennom bruk.
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