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1 Ngkkelinformasjon

1.1 Plansak

Det gjelder p&géende planarbeid for reguleringsplan:
Ytrebygda = gnr. 34, bnr. 118 m.fl. Yirebygsvegen
(arealplan-ID 4601-70360000) Saksnummer 201912559 i Bergen kommune.

1.2 Planens intensjon

Hovedintensjon med planarbeidet er & legge til rette for boligform&l p& eiendom gnr. 34 bnr. 118 m.fl.
Forslagstiller gnsker & oppfare boligbygg p& ca. 3000m2 - 5000 m2 i boligareal, med tilhgrende
uteoppholdsareal, parkering og annet infrastruktur. Eksisterende bolighus, garasje og uthus p&

eiendommen foreslés revet.

Tema Nekkelinformasjon

Sted Bergen, Ytrebygda

Gateadresse Ytrebygdsvegen 129

Gnr. / Bnr. 34/118, 34/269, 34/157, 34/432, 34/342, m.fl.

Tiltakshaver

FM Gruppen AS

Grunneier

FM Gruppen AS

Plankonsulent

En til en arkitekter AS

Hovedformdl Bolig
Planomrd&dets areal 13253, 68 m2 - 13,2 daa
Aktuelle problemstillinger Fortetting
Omréde- og terrengtilpasning
Bokvalitet
Vegstay
Konsekvensutredningspliktig Nei

(KU)
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[ lgpet av

Formdlet med dette dokumentet

planprosessen og forarbeidet til den har det vaert utarbeidet og vurdert en rekke plangrep

for eiendommen. Fysiske forhold som bratt terreng, vegstay og forhold til omkringliggende bebyggelse
er utfordrende. Partene (byplanavdelingen og forslagstiller) har ikke kommet til enighet om plangrep.
Planprosessen har fra forslagstillers side vaert opplevd som uoversiktlig, uhensiktsmessig og
ungdvendig ressurskrevende.

Dette notatet gir en kort innfaring i/gjennomgang av forslag til plangrep og vurderinger som er gjort s&
langt i planprosessen. Intensjonen med notatet er & danne et grunnlag for en mer effektiv og nyansert
dialog mellom partene og et underlagsdokument for fremtidig arbeidsmgte. Mélet er & komme frem til

et omfore

nt plangrep for tomten.

3 Utvikling av plangrep

341 Forarbe

id

[ forkant av innsending av planinitiativ (datert 08.07.2019) ble det utarbeidet 4 innledende
volumstudier for tomten. Disse illustrerte 4 ulike konsepter eller tilneerminger til plangrep.

) IL
1]
_r(/ |

Volumstudie 1

Volumstudie 2 Volumstudie 3 Volumstudie 4

Figur 1

Volumstudier/konsepter til plangrep undersokt i forveien av innsending av planinitiativ.

Hilde: Planinitiativ datert 08.07.2019

Volumstudie 1: Terrasserte lameller i kollen.

Volumstudie 2: Carré-liknende kvartalsstruktur tilpasset skr&ningen (kollen), med stort
skr&nende mellomrom/gardsrom

Volumstudie 3: punkthus med konsentrert/stgrre fotavtrykk p& den nedre delen av kollen
Volumstudie 4: boliggate parallelt med kv Ytrebygdsvegen med punkthus (mindre fotavtrykk)
eller bygningsrekker.
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3.2 Utvikling av alternativer

For & kunne lage en oversikt over forslag til plangrep som har utarbeidet og vurdert, har vi navnagitt
forslagene alternativ 1-7. Oversikten fglger i tabellene under:

Alternativ 1: «Lamell» konsept Alternativ 2: «<Lamell» konsept Alternativ 3: «Lamell» konsept

5=

i — -

Datert 14.10.2020 Datert 02.03.2021
BRA bolig 5700 m2 BRA bolig 3982 m2 BRA bolig 3341 m2
Estimert %BRA 126 Estimert %BRA 95 Estimert %BRA 94,5
Videreutvikling av innledende Videreutvikling av innledende Videreutvikling av innledende
volumstudie 1. Innsendt ved volumstudie 1, revidert versjon av volumstudie 1, revidert versjon av
planinitiativ og ved kunngjegring av alternativ 1. Innsendt som alternativ 1(og 2). Innsendt via epost
planarbeid. Merknader til underlag til arbeidsmgte 02.03.2021 og kommentert skriftlig av
planoppstart kommenterte dette 07.10.2020. Draftet p& mate og pbe/byplan 22.03.2021
alternativet. kommentert i mgtereferat.
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Alternativ 4: «Carré» konsept Alternativ 5: «Boliggate» konsept | Alternativ 6: «Bygningsrekke» konsept

Datert 02.03.2021 Datert 01.06.2021

BRA bolig 3400 m2 BRA bolig 3100 m2 BRA bolig 2500 m2

Estimert %BRA 96 Estimert %BRA 80 Estimert %BRA 70

Videreutvikling av innledende Videreutvikling av innledende Utarbeidet p& bakgrunn av
volumstudie 2. Innsendt via epost volumstudie 4. Innsendt via epost | anbefaling fra pbe/byplan i epost
02.03.2021 og kommentert skriftlig av | 01.06.2021 og kommentert skriftlig 15.06.2021. Grovt beskrevet i dette
pbe/byplan 22.03.2021 av pbe/byplan 15.06.2021 notatet (se kapittel 5.1) Vurdert av

konsulent som ugunstig og dermed
ikke fremmet som forslag. Alternativet
har noe likhet med volumstudie 3 (fra
forarbeidet det det ble skissert starre
punkthus) i det atalt * J
av bebyggelse
konsentrerer seg
langs kv
Ytrebygdsvegen.

IE

Datert 01.10.2021
BRA bolig 2700 m2
Estimert %BRA 74

Videreutvikling av innledende volumstudie 4 og revidert versjon av alternativ 5. Utarbeidet p& bakgrunn av
kommentarer fra pbe/byplan i epost 15.06.2021. Beskrivelse av alternativet er vedlagt i illustrasjonsdokument til
dette notatet. Alternativet er vurdert av konsulent som egnet tilnaerming til plangrep og fremmes derfor som
forslag.
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3.3

3.4

34.1

Alternativ 1 (planinitiativ/oppstart planarbeid)

Planomré&det ligger i et eksisterende sm@husomr@de som er avsatt til byfortettingssone (sone 2) i
KPA. Det ble dermed antatt at planforslaget er farst ut i et omr&de som skal endres. Uten & vite hva
som skal bli den fremtidige bebyggelsesstrukturen i omrddet, ble det tatt utgangspunkt i det som
ble vurdert som verdifullt seerpreg i omr&det, det grenne preget. Siktlinjer fra og til toppen av kollen
(fra @st og vest) og & viderefgre tomtens gronne preg i mellomrommene mellom byggene ble
vektlagt, samt opplevelsen av den nye bebyggelsen sett fra sm&husbebyggelsen i gst.

Med bakgrunn i det overnevnte ble innledende volumstudie 1 (lamell-konsept) valgt ut,
videreutviklet og fremmet som planforslag i planinitiativet (datert 08.07.2019). Lamellkonseptet gir en
Apenhet mellom bygg som ivaretar det grenne preget og siktlinjer i gst-vest retning. Bebyggelsen
ble ogsd avtrappet mot @st, med gavlvegger i 2-3 etasjer og saltak. Alternativ 1 omfattet ca. 5700m?2
med bolig areal/mellom 50-60 leiligheter, og hadde en estimert %BRA p& 126 (inklusivt bruksareal til
parkering, boder, mm - beregning med utgangspunkt i stgrrelsen til feltet avsatt til byggeformali
KPA.)

Videreutvikling av valgt alternativ

Figur 2 Til venstre volumstudie 1 som ble valgt ut og videreutviklet / fremmet som forslag (alternativ 1) i
planinitiativ, oppstartsmgte og ved kunngjering av oppstart av planarbeid.

Pafglgende revideringer: alternativ 2-5

P& bakgrunn av tilbakemeldinger fra pbe/byplan samt merknader mottatt ifm. kunngjering av
oppstart planarbeid, har vi revidert og utarbeidet forslag til plangrep i flere omganger.

Omrdde- og terrengtilpassing

Kort oppsummert har vi av hensyn til sm@husene (i sgr), og for redusere terrenginngrep pd tomten,
gradvis gdtt bort fra en bebyggelse plassert pd tvers av terrengkotene (alternativ 1, 2, 3 og delvis
4). Vi har gdtt over til en bebyggelse plassert langs kotene i terrenget (alternativ 5). Bebyggelsen
har gradvis 0gs@ blitt trukket vekk fra den gvre delen av kollen, og konsentrert seg i det nedre
omrddet langs kommunal veg Ytrebygdsvegen.
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3.4.2 Boligtypologi

Alternativ 1-4 inneholdt en variasjon av leiligheter i ulike stgrrelser i lamellblokker med svalganger.
Byplan har undervegs ogs@ anbefalt & revurdere boligtypologien. Det ble kommunisert at de
vurderte tomten som uegnet til en utbygging med flere forholdsvis store leilighetsblokker. Dol ble (..)
anbeftalt & vurdere mindre leilighetsbygg med eksempelvis duplex leiligheter over flere plan (ref.
arbeidsmgtereferat 07.10.2020 pkt 2). P& et senere tidspunkt spilte byplan inn & inkludere rekkehus
(int. KPAs retningslinje til §26.3.4) Rekkehusene kunne vare innlemmet i terreng og lgst over flere plan
for & gi mulighet for tilgang til uteareal pd ulike niv&er i boenheten. Vi har pd bakgrunn av
anbefalingen/innspillet revurdert typologiene og endret prosjektet til & inneholde rekkehus og
leiligheter over 2 plan (alternativ 5). Endringen medfgrte en betydelig reduksjon i antall boenheter, og
i grad av utnytting (fra ca. %BRA 94,5 og 96 i alternativ 3 og 4, til %BRA 80 i alternativ 5).

3.4.3 Grad av utnytting

Det framgdr i oppstartsmeatereferat punkt 4.2 at «planinitiativet tallfester ikke hvilken grad av
utnytting ligger til grunn for skissene, men det opplyses at det er onskelig & etablere inntil 50-60
boenheter». Slik oversikten over alternativene viser, omfattet forslaget til plangrep ved planinitiativet
0g ved kunngjgring av planoppstart (alternativ 1) ca. 5700 m2 BRA. Estimert grad av utnytting var
omtrent %BRA 126. Byplan har i alle sine tilbakemeldinger anbefalt en reduksjon av bebyggelsen,
uten at anbefalingen har spesifisert en konkret (tallfestet) grad av utnytting. Omfanget har veert
redusert gradvis fra opprinnelige %BRA 126 i alternativ 1til ca. 80 i alternativ 5.

35 Byplansavdeling sin tilbakemelding 15.06.2021 (alternativ 5)

Av hensyn til & redusere terrenginngrep og av hensyn til bokvalitet anbefaler byplan i tilbakemelding
datert 15.06.2021 en ytterligere reduksjon av bebygqgelsen: «/. Bebyggelsen j bakkant (rekken neermest
kollen) md utgd.» (se figur under).

Figur 3 Illustrasjon vedlagt tilbakemelding fra byplan datert 15.06.2021

Vi har etter tilbakemeldingen utfgrt en analyse av konsekvenser for prosjektet som fglger med
anbefalingen. A fierne bebyggelsen satt i kryss i figuren (uten at vi gjer endringer i skissen for & gke
byggearealet) gir et prosjekt p& ca. 1900 m2 med BRA bolig. Vi estimerer dette vil vaere omtrent en
grad av utnytting p& BRA% 40; halvparten av foreslatt grad av utnyttelse i alternativ 5. Antall
boenheter estimeres & vaere mellom 15-20. Til sammenlikning estimerte alternativ 5 mellom 30-40
boenheter, og alternativ 1 mellom 50-60. Anbefalingen medfgrer ogs@ reduksjon i terrenginngrep og
masser som md& tas ut av tomten (sett i fornold til alternativ 5).

8
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parkering/bod T
parkering/bod

Figur 4 Snitt av Alternativ 5

ha L-:erln . fbc}-:ﬂ'

Figur 5 Snitt utarbeidet for & illustrere konsekvensen av anbefaling fra byplan i
tilbakemeldingen 15.02.2021. Bebyggelsen i bakkant er fijernet. En etasje med

kjellergarasje/parkering/bod er 0ogsd fjernet da dette antas som ungdvendig
hvis man fglger anbefalingen.

Etter & ha studert forholdet mellom tomte- og investeringskostnader, de relativt store

terrenginngrep som likevel mé& utfgres, omfang av boligareal og antall boenheter som kan oppnds,
er konklusjonen at anbefalingen er uhensiktsmessig/urealistisk & gjennomfare.

P& bakgrunn av vurderingen har vi arbeidet videre med et alternativ (alternativ 6) som bygger p&
samme plangrep som ble antydet i tilbakemeldingen; kun en bygningsrekke ut mot kommunal veg
Ytrebygdsvegen. [ alternativ 6 har vi gjort ngdvendige justeringer som muliggjer at prosjektet kan
gjennomferes. Redegjgrelse for alternativ 6 fglger under punkt 5.1.
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4

4.1

Generelle vurderinger

Helhetlig planlegging og likbehandling

Gjennom hele prosessen har vi pravd & f& en klar forst@else av hvilke utviklingsrammer som gjelder
fra offentlig hold, og hvordan prosjektet skal «finne sin plass» i et mer helhetlig, men ogs& mer
konkret bilde av omrddet i framtiden. Vi er ikke kjent med at det foreligger fra kommunalt hold
mulighetsstudier eller annet type materiale som mer konkret synliggjer den bymessige fortettingen
0g bebyggelsesmgnster tiltenkt til omr&det. Det foreligger heller ikke konkretisering gjennom
omr&dereguleringsplan, strategisk planprogram, eller formingsveileder. Det er var forstéelse at det
er KPA, TEK, kommunale veiledere og tilbakemeldinger fra kommunale etater/innkomne merknader
som utgjer rammene vi har & forholde oss til.

Til tross for at KPA og veiledere sammen utgjer mange rammer og hensyn @ ta stilling til, er disse
ikke spesifikke/konkrete for de fysiske forholdene og utfordringene i byomr&det vi arbeider i.
Fortetting i omrédet etter KPA og veilederne kan skje pd svaert ulike méter, gjennom eksempelvis
ulike byform-grep og bebyggelsesmanstre. Volumstudiene utarbeidet i forarbeidet til planen
illustrerer dette. Det er va@r oppfatning at dette helhetlige (mer konkrete) bildet ikke er avklart, eller
ikke formidlet til oss fra planmyndighetenes hold.

Da det ikke er presedens fra andre prosjekter i omré&det som kan gi et klarere bilde av det
overnevnte, har vi antatt at prosjektet blir det farste i en omr@deendring mot fortetting. Vi deler med
byplanavdeling intensjonen om at prosjektet blir en god premissgiver for videre utvikling/utbygging
av omr8det. Rammebetingelsene medfarer likevel en prosess hvor forslagstiller/konsulent fgrst mé
danne seg en forestilling om hvordan fortettingsomrddet kan bli som helhet, for s& deretter tenke
hvordan det enkelte prosjektet passer inn i et forestilt bebyggelsesmgnster. Vére forestillinger,
vurderinger og forslag m& da etterprgves i dialogen med planmyndigheten.

Denne reguleringsplanen er relativ liten. Slik vi ser det forutsetter en helhetlig utvikling av hele
byomré&det (som planforslaget ligger i) 0gs@ en helhetlig planlegging fra planmyndighetenes hold.
Det bar ikke vaere forslagstillerens, men myndighetenes ansvar @ tydeliggjgre mer konkrete
utviklingsrammer og retningslinjer spesifikt for omrédet. Planmyndighet har ogs@& ansvar for &
praktisere disse konsekvent. [ revideringer av plangrepet har vi forholdt oss til de gitte rammene og
tilbakemeldingene, og gjort endringer i den anbefalte retningen. Det er likevel slik at selv om
planarbeidet formelt startet 25.10.2019 (oppstartsmate) er plangrepet fremdeles ikke avklart. Den
beskrevne framgangsmdaten har resultert i en ressurs- og tidskrevende prosess. Etter
tilbakemeldingen 15.06.2021 er vi bekymret for at framgangsmaten kan lede oss i en rundgang eller
et blindspor i prosessen.

Videre registrerte vi at pbe/byplan tidligere i &r la ut til offentlig ettersyn et planforslag for en tomt i
naeromrddet, der kommunen selv er blant grunneiere (offentlig ettersyn 19.06.2021-07.09.2021 -
Dolvika B4 - plan-ID 4601- 66160000). Dette planforslaget grenser i sgr til gvrig byggesone, og ligger
i byfortettingssone og ytre fortettingssone, 0gsé et stgyutsatt omré&de. Deler av omré&det ligger naert
kollektivterminal, men omr&det ligger ikke naer bybanen. I planforslaget legges opp til en stor
omr&detransformasjon med blokker mot gvrig byggesone og en grad av utnytting p& BRA% 78, 100,
204, samt BRA% 178 og 116 mot Ytrebygdsvegen. Til sammenlikning ligger planomr&det til var
reguleringsplan i sin helhet i byfortettingsone og grenser til ytre fortettingssone, og ligger 350 meter
fra bybanen. Illustrasjoner til offentlig ettersyn av forslaget viste ogs@ omfattende terrenginngrep,
samt tilrettelegging for 239 parkeringsplasser for 203 boenheter.

Setti sammenheng med overordnede fgringer og planer (eksempelvis nullvekst-mélet og fortetting
rundt knutepunkt, mm), argumentasjon og kommentarer fra byplan til v8re alternativer (bl.a.
gradering innad og mellom byggesoner, bebyggelsesomfang, omrddetilpasning og terrenginngrep)
har vi vanskelighet for & forst& den faglige begrunnelsen for godkjenning/anbefaling av offentlig
ettersyn for omtalt forslag. I epost datert 21.06.2021 har vi stilt dette som et spgrsmdl til etaten. Svar
fra etaten datert 29.06.2021 var som fglge:

Det er v@r oppfatning at ansvaret for helhetlig planlegging ligger farst og fremst hos kommunen,
ikke primaert hos forslagstillere av mindre planer og prosjekter. Vi kan heller ikke se hvordan
sterrelse pd planomrédet fritar planmyndigheten fra sitt ansvar med & klargjere, formidle og sikre at
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helhetlige formmessige grep viderefgres i detaljplaner og byggeprosjekter i dette konkrete
omrddet. Starrelse p& planomrd@det er slik vi ser det heller ikke argument for forskjellsbehandling av
ulike planforslag i mgte med de vedtatte rammene. Vi anser derfor ikke spgrsmélet stilt i epost
21.06.2021 som faglig besvart. Vi registrerer ogs@ at Statsforvalter i sitt varsel om innsigelse datert
02.09.2021 til omtalt planforslag har gjort noen av de samme vurderingene som motiverte vart
sparsmal.

4.2 Grad av utnytting

Omrddet er iht. KPA i byfortettingssone (sone 2) og dermed avklart i overordnet plan som
byggeomrdde og fortettingsomr&de. Det er i denne sammenhengen 0gsd viktig & minne om at
tomten ligger ca. 350 meter fra naermeste bybaneholdeplass.

For grad av utnytting gjelder KPA §26.3.9 hvor det framg@r at utnyttelse gis av byromsstruktur,
byggehgyde og uteareal. Grad av utnytting som tillates i byggesonen tallfestes ikke av KPA. Byplan
har heller ikke tallfestet ramme for grad av utnytting i lgpet av planprosessen. Om dette temaet
skriver byplan fglgende i oppstartsmate referat pkt 4.2:

Om alternativ 2 skriver byplan (i referat fra arbeidsmate 07.10.2020):

Under fglger en vurdering/redegjgrelse for tema byromsstruktur, byggehgyde og utearealer iht.
KPA§26.3.9:

4.2.1  Byromsstruktur

Iht. retningslinje til KPA §8.2.1 skal opplevelse av «stedets egenart» vurderes i sammenheng med
nye tiltak. Byromstruktur og byggehgyde/skala er overlappende tema i sammenheng med en slik
vurdering. N@r vi ser p& byromstrukturen i omr&det observerer vi at det ikke har saerlig bypreg eller
utpreget, kvalitativ sterk byromstruktur. Strukturen har sterk suburban karakter, og er et typisk
eksempel pd ressurskrevende og klimagassbelastende spredningsbebyggelse med lav tetthet. Slik
stedsanalysen viser, bestdr omr&det av smahus, men ikke utelukkende. I tillegg til sm8husene og
vegnettet som fagrer til disse, ligger fylkesveg 556 Ytrebygdsvegen vest og nordvest for tomten.
Fylkesvegen er av regional viktighet og skala, med tilhgrende trafikk- og stgyutfordringer. Det ligger
0gsa starre neringsbygg i umiddelbar naerhet/Kokstad og Sandli. Naeringsbebyggelsen langs
fylkesvegen bdde nord og sgr for tomten (med sine karakteristiske volum, parkeringsflater og
trafikk) er ogs@ med p& & definere omr&dets eksisterende «egenarts; struktur, karakter og skala.

Kommunal veg Ytrebygdsvegen har ikke seerlig gatepreg. Den oppfattes som en «veg» framfor en
«gate». Vegen er trafikkert med stagrre kjgretay, mangler sammenhengende fortau og gode
siktforhold. Inntrykket langs kommunal veg preges generelt av den privatiserende effekten som
eneboligstrukturer av denne typen ofte har.
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4.2.2

blokk

wm -enebolig
rekkehus

A ﬂi enebolig

Skranevatnet

Figur 6 @verst til venstre viser utdrag av kart fra stedsanalyse, der bl&farge viser noen av ngringsbygg i
naeromrddet. Rad linje viser bybanetrase/stopp. Nede til venstre viser bilde av kjgretgy som snur ved
naeringslokaler p& gnr. 34 bnr. 302 Skranevegen rett ved tomten i nordgst. @verst til hgyre viser fylkesveg
Ytrebygdsvegen. Nede til hgyre viser naringsbygg (Plantasjen) med tilhgrende parkeringsflate kun 200
meter sgr for tomten.

Byggehgyde/skala

Stedets «positive» egenart eller saerpreg er etter vart syn omradets grenne preg. A viderefgre det
grgnne preget har helt siden forarbeidet til planen veert et mal. Videre er det en intensjon & gi
omrddet et mer urbant eller bypreg. Den delen av stedets sarpreget som gis av fylkesvegen,
naeringsbygg og den privatiserende effekten til eksisterende eneboligstrukturen bar etter var
vurdering ikke viderefgres. [ vurdering av egnet byggehgyde (iht. §28.3.8b) og skala, kan det likevel
vare hensiktsmessig & ta inn over seg de beskrevne skala-kontrastene som eksisterer i omrédet fra
for. I dette kan det ligge muligheter for videreutvikling av omr&det. Tatt dette i betraktning vurderer
vi at den nordlige delen av tomten trolig vil «t@le» bygg med noe starre fotavtrykk, og hayere enn 4
etasjer. Et slikt grep kan gi en lav og finmasket bebyggelse andre steder p& tomten samtidig som
det muliggjgr noe hgyere tomteutnyttelse. Det siste mener vi er positivt siden tomtens beskaffenhet
medfgrer at vi uansett byggehgyde/bebyggelsesomfang mé gjgre store terrenginngrep. Et starre
bygg sammen med flere sm& kan bidra med & minimere terrenginngrepet ytterligere. Det vil 0gsa gi
flere sgrvendte boliger med stille side i et omr8de med gangavstand til bybanen. Dette kan gi sterre
variasjon av b&de bebyggelse og boligtyper (iht. KPA §26.3.8a). Det vil skjerme de nye boligene og
tilhgrende uteareal ytterligere fra rgd vegstay fra fylkesvegen. [ et mer overordnet perspektiv vil et
starre bygg inord vaere mer i tr&d med den eksisterende robuste skalaen til bebyggelsen langs
fylkesvegen.

Etter tilbakemeldinger fra byplan. mottatte merknader og signalet som KPA §26.3.8c gir, er vi
innforst&tt med at tilnaermingen beskrevet ovenfor trolig ikke vil fgre til enighet blant partene om
hva som er egnet plangrep. Vi har derfor ikke skissert videre p@ dette. Vi har arbeidet videre med et
plangrep som omfatter en bebyggelse som ikke overstiger 4 etasjer/15 meter fra planert terreng.

Plangrepet tar ogsa stilling til lokalklimatiske forhold (skjermer mot stay, trekker seg vekk fra
luftforurensingssone, orienterer seg slik at b&de boliger og utearealer f&r s& mye som mulig sol),
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4.2.3

4.2.3.1

4.2.3.2

4.2.3.3

sikrer siktlinjer til den grgnne kollen gjennom &pninger i bebyggelsen i nord og ser, dpner for
offentlig tilgang av kollen og gir sterkere gatepreg til den kommunale vegen (iht. KPA §26.3.8a).

Uteareal

Setti forhold til den totale tomtestagrrelsen har ikke alternativene 1-5 et fotavtrykk/BYA eller
bebyggelsesomfang/grad av utnytting som gjar det vanskelig & oppfylle arealmengde i
uteoppholdsarealkravet i KPA §14.3.3. Utfordringer er etter vart syn mer knyttet til prinsipielle valg om
bebyggelsesplassering da dette vil ha direkte konsekvenser p& om det blir mulig & oppfylle
kvalitetskravene. Det er i forbindelse med bebyggelsesplassering problemstillinger & ta stilling til
knyttet til stayforhold, universell tilgjengelighet og solforhold.

Stegyforhold

Tomten er omringet av red og gul vegstay. Utearealet m@ skjermes for disse. Vi anser imidlertid ikke
stgy som den mest utfordrende av problemstillingene. B&de privat og felles uteoppholdsarealet kan
med ulike typer tiltak skjermes mot stayen. I alternativene 1-5 har vi som hovedprinsipp brukt bygg i
nord og gst som stgyskjerm. Skal den gverste delen av kollen ogsé brukes som uteoppholdsareal,
kan denne ogsé skjermes med eksempelvis bruk av jordvoll eller stayvegger.

Universell tilgjengelighet

Terrengforhold gjer det utfordrende & tilgjengeliggjere omrédet (og spesielt den gverste delen av
kollen) slik at felles uteoppholdsareal f&r en stigning p& 1:15 m (iht. prinsipp om universell utforming).
A oppfylle stigningskravet for tilgjengelighet i den gverste delen av kollen medfgrer store
terrenginngrep. Hensynet til universell tilgjengelighet og hensynet til & redusere terrenginngrep er
motstridige p& tomten. Vektlegger vi (slik vi forst8r anbefalingen fra byplan) reduksjon av
terrenginngrep tyngst, gir dette oss 2 mulige tilnaerminger/lgsninger:

(1) Tilgjengeliggjere kollen p& andre mater enn ved & endre stigningsforholdene p& terrenget;
eksempelvis ved & gi tilgang via heis. I alternativene 1-4 har vi foresl&tt & ha store deler av felles
uteoppholdsarealet p& den gvre delen av kollen, og vi lgser tilgjengeligheten med & bruke heis og
svalgang i bygg (i tillegg til utvendige trapper). I drgftingen med byplan om denne tilnaermingen
sitter vi igjen med en oppfatning om at heis ikke vurderes av etaten som en god primaer lgsning til &
qgi tilgjengelighet. Om lgsningen (i alternativ 2) skriver byplan:

(ref. arbeidsmotereferat
07.10.2020). Vi har p& grunn av dette arbeidet videre med en annen lgsning, tilneerming 2.

(2) Sikre nok universelt tilgjengelig uteoppholdsareal p& den nedre delen av kollen slik at det ikke
blir ngdvendig & lage gangveger med en stigning som medfagrer terrenginngrep. I alternativ 5
arbeidet vi med denne tilneermingen. Tilgjengelig uteoppholdsarealet ble lgst i sin helhet i tilknytting
til bygningene som blir plassert p& den nede delen av kollen. «Boliggaten» og dens sgrlige side
(takoverflaten til parkeringsgarasje) anlegges som uteareal, delvis med grgnt dekke. Arealet i sgr
innlemmes med kollen slik at det det dannes et sammenhengende grgnt drag, med direkte kobling
fra den kommunale vegen. Med dette grepet klarer man & oppfylle tilgjengelighetskravet uten &
gjere store inngrep i den gvre delen av kollen.

Solfolhold

Iht. KPA §14.2¢c skal halve arealet p& bakkeplan ha soli 4 timer va@rjevndggn. Alternativene 1-5 kan
pd& ulike mater tilfredsstille dette kravet. Forst8elig nok ber byplan om ytterligere kvalitet:

(ref. arbeidsmegtereferat
07.10.2021/bokvaliteter). Vi deler dette gnsket med byplan. Slike solforhold gir mange positive
ringvirkninger til prosjektet, ogs@ i sammenheng med boligsalg. Vi har i prosessen arbeidet iherdig
med & oppnd& dette i starst mulig grad. Solforhold som etterlyses er mulig & oppné& i alternativer 1-4,
forutsatt heis som tilgjengelighetslgsning. Det er derfor viktig & p&peke at prioritering/vektlegging
av & konsentrere bebyggelsen pd den nedre/gstlige delen av kollen (som anbefalt av byplan,
framfor lengere opp mot vest) fgrer med seg utfordringer for enhver type bebyggelse (uavhengig
av omfang og byggehgyde) i sammenheng med & oppné sol p& bakkeplan 4 sammenhengende
timer etter arbeidstid (kl16) i varjevndagn. Kollen er hgyest mot vest. Nar solen snur fra gst mot vest
midt p& dagen/tidligere ettermiddag, vil kollen gradvis kaste skygge over seg selv og resten av
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gstdelen av tomten. Ved & falge byplan sin anbefaling om & konsentrere bebyggelsen p& den
nedre/gstlig del av tomten, samt anlegge alt av universelt tilgjengelig uteareal i tilknytting til denne
bebyggelsen, har vi automatisk ogsé valgt bort muligheten til & ha sol p& bakkeplan «na@r folk
faktisk er hjemme». N&r hovedplangrep er avklart, vil det vaere mulig & undersgke alternative
plasseringer til uteareal p& bakkeplan (med sol sent p& dagen), som eksempelvis bruk av
takterrasser.

4.2.4  Forhold til andre hensyn

Vi er enige med Byplan og Fylkeskommunen i at «krav til bokvalitet, atiraktive og gode uteareal,
tilpassing til lokale forhold md vektes tyngre enn krav til hay utnytting» (ref. merknad til oppstart av
planarbeid fra fylkeskommune datert 28.02.2020). Var vurdering i denne sammenhengen er likevel at
med foresl&tt plangrep (alternativ 5 og revidert versjon; alternativ 7) kan vi i tilstrekkelig grad
ivareta disse hensynene, uten at grad av utnyttelse mé& reduseres i et omfang fra BRA% 70-80 til 40,
slik tilbakemelding fra 15.06.2021 antyder. Vi kan ikke se hvordan en grad av utnytting som ligger
under det maksimale tillatt utnyttelsen for KPAs gvrig byggesone skal veere i trdd med en klima- og
miljgbevisst vedtatt arealpolitikk der fortetting skal skje i naeromr@dene til kollektivt knutepunkt (ref.
gjeldende statlige retningslinjer, regjeringens forventninger om arealbruk, KPS og KPAs intensjoner,
mm).

4.2.4.1  Endring og transformasjon

Uansett om fortettingstilnaermingen fra offentlig hold i dette omrd&det vil vaere i retning punkthus
eller lamellblokker hgyere enn 4 etasjer, mindre duplex leilighetsbygg, rekkehus, og/eller annet lav-
tett bebyggelse p& maksimalt 4 etasjer, er v@r vurdering at en endring til bymessig utvikling er
ngdvendig. Dette er ikke bare v&r vurdering. Det er ogs@ forankret i avsatt byggesonen i KPA, og
bl.a. i at omré&det ikke er beskyttet av hensynsone kulturmiljg (det er ikke kjente kulturminneverdier i
omré&det). Det betyr at det er gjort et politisk vedtak om at omr&det gnskes endret til et tettere, mer
bymessig strgk. Om dette har ogsd byplanavdelingen ytret i oppstartsmatereferat:

(Ref.
oppstartsmatereferat pkt. 4.2). Vi har forst&else for at noen naboer i merknader uttrykker bekymring
for det som for dem medfgrer en ugnsket endring/transformasjon i deres bomiljg. Betydelige
revideringer gjort i alternativforslagene viser ogsé at dette hensynet ogs@ er noe som forslagstiller
tar p& alvor. Hensynet til sm@husene i omr8det bar likevel ikke veie tyngre enn hensynet tilen mer
miljgrettet bymessig utvikling. Det er slik vi ser det i omr&der som dette (som ligger innenfor avklart
byggesone/fortettingssone der det allerede er tilrettelagt med kollektiv infrastruktur, og der det
finnes arealer igjen til bygging) den nye tette byen begr fd lov & oppsta.

4.2.4.2 Hensyn til gkonomisk gjennomfgrbarhet

Grad av utnytting p& BRA% 40 antydet av byplan i sin tilbakemelding 15.06.2021 gjer utbygging p&
tomten til ikke gkonomisk gjennomfgrbart. Selv om byplan i tilbakemeldingene konsekvent har bedt
om reduksjon av bebyggelsen/utnyttelsen, er det likevel oppsiktsvekkende stor sprik i v@re
vurderingen av hva som er egnet utbyggingsramme for tomten (BRA%126 i alternativ 1, og byplans
antydning om BRA% 40 i siste tiloakemelding). Om spriket i oppfatningen av egnet omfang er reelt,
burde dette veert formidlet tidligere og konkretisert (tallfestet) i tilbakemeldingene.

Grunneiere og utbyggere bruker KPA som rammeverk og utgangspunkt i sammenheng med kjgp og
salg av tomter, og til & vurdere den gkonomiske gjennomfgrbarheten av et prosjekt. At omré&det er
blant annet avsatt til byfortetting avklarer og sender ut et signal til utbyggere og grunneiere om
hvilke verdier de kan forvente & skape/forvalte p& eiendommen. Avsatt byggesone og plassering i
forhold til kollektiv transport gir en forventning om en viss utnyttelse og utvikling. Skal KPA ha noe
betydning for byutviklingen, bgr byggesonen som en tomt befinner seg i ikke vaere likegyldig for
grad av utnytting.

5 2 nye alternativ: alternativ6 og 7

P& bakgrunn av tilbakemeldingen mottatt 15.06.2021 har vi utarbeidet to nye alternativ, alternativ 6
0g 7. Redegjgrelse og var vurdering av disse falger i dette kapitlet.
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5.1 Alternativ 6

Alternativ 6 bygger p& samme plangrep som antydes i tilbakemelding fra byplan datert 15.06.2021.
modellering av alternativ 6 har vi gjort nedvendige justeringer i bebyggelsesomfanget for at
alternativet (hvis utvalgt) kunne gjennomfgres i praksis. Vi har deretter tatt en helhetlig vurdering av
alternativet, og sammenliknet det med tidligere alternativ 5. Alternativ 6 kom svakt ut av
sammenlikningen pd flere tema. Vi konkluderer derfor at alternativet 6 ikke anbefales. For & komme
videre i planprosessen vurderer vi som hensiktsmessig @ ha med i dette notatet en redegjerelse av
utfgrt vurdering/sammenlikning. Redegjgrelsen fglger under:

Konsept
Konseptet i alternativ 6 bestar av kun en rekke med bygninger langs kommunal Ytrebygdsveien (ikke
bygninger i bakkant som i alternativ 5).

I

Figur 7 Til venstre viser alternativ 5 innsendt 01.06.2021. Til hgyre alternativ 6 som ble utarbeidet p& bakgrunn av
anbefaling fra byplan datert 15.06.2021.

Bredde i bygg
[ alternativ 6 har vi ogsa fulgt anbefaling om at bebyggelsen ikke skal vaere hayere enn 3 til 4
etasjer. For @ oppn& en mer realistisk tomteutnytting (enn BRA%40), kunne vi derfor ikke gke
boligarealet i hgyden. Bygningene vokste derfor i bredde (gst-vest-retning, mot kollen). Alternativ 5
omfattet ca. BRA-bolig pd 3100 m2 (BRA% 80). Bebyggelse langs den kommunale vegen hadde
bredde pd ca. 7 meter. Til sammenlikning har vi i alternativ 6 redusert arealet til BRA-bolig 2500 m2
(BRA% 70). Til tross for 10% reduksjonen i utnytting blir det vanskelig & f& til en bebyggelse langs
den kommunale vegen som er mindre enn 14 meter i bredde. En 14-meter bred bygningsrekke
oppfattes som betydelig tyngre enn bygningsrekken med bredde p& 7 meter som var skissert i
alternativ 5.

Figur 8 Til venstre perspektiv alternativ 5. Til hayre perspektiv alternativ 6
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Steyforhold og utsikt

Gul stgysone langs kommunal veg Ytrebygdsveien medfgrer at boligene langs vegen har krav p&
stille side. Bygningene her kan av denne grunnen ikke trekkes helt inn mot kollen (slik det var gjort i
alternativ 5 der boligrekken i bakkant var innlemmet kollen). I alternativ 6 m@& boligene planlegges
med stille side mot vest/kollen. Det m& da vaere tilstrekkelig avstand mellom bygningens yttervegg
og kollen. A klare dette med stigningsforholdene p& tomten medfgrer betydelig fiellskjaering i
bakkant. Liknende forhold vil dessuten ogsé gjelde hvis boligarealet ikke gkes (fra antydet
anbefaling fra byplan om 1900 m2/BRA% 40) og bredden til bygningsrekke langs kommunal veg
forblir 7 meter (som i alternativ 5). Overnevnte forhold medfgrer ogs@ at boenhetene far utsyn mot
fiellskjeeringen i vest.

Figur 9 Eksempler fra utfarte prosjekter i Bergen viser noen av utfordringene /konsekvensene som
alternativ 6 kan medfgre. Til venstre: Boligprosjekt Villolomsten pd Sgreide har liknende vegstay og
terrengforhold. Inn mot kollen ble konsekvensen at boligene har utsyn/stille side mot en
fiellskjaering/skrent. Til hgyre vises boligprosjekt Land@skollen ved Landé&storget/Nattlandsveien.
Prosjektet har ogsd liknende stgy- og terrengforhold. Boligene har utsyn mot trafikkerte Nattlandsvegen
p& den ene siden og en fjellskjaering p& andre siden. Fjellskjeeringens rette vinkel skaper en stor barriere
mellom kollen omr&det i bakkant av blokken. Fjellskjseringen danner en bré fysisk overgang mellom det
grenne omrédet; en skrent som ma sikres. Lekeplass er tilrettelagt i omr&det mellom skrenten og blokken.

Solforhold og terrenginngrep

Videre viser ogs@ utferte solstudier i forbindelse med alternativ 6 at dersom boenhetene skal f& noe
ettermiddagssol m& avstanden mellom bygningenes yttervegg og fjellskjeering gkes ytterligere. For
A fa til universelt tilgjengelige felles uteoppholdsarealer i bakkant av bygningsrekken (som ogs@ far
noe sol) kan vinkelen til fjellskjaeringen heller ikke vaere rett. Det kreves arrondering av
fiellskjeeringen for & oppnd dette, noe som medfgrer forholdvis store terrenginngrep til tross for at
det ikke anlegges bygg i bakkant.

Figur 10 Perspektiv fra 3D modellen antyder arrondering ved fjellskjeeringen som vil veere ngdvendig for &
unngd & f& en mark klaft i bakkant av bygget. Det bratte terrenget medferer at liknende arrondering vil vaere
ngdvendig uansett bredde som gis bygningsrekken langs kv.
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Tverrsnitt for alternativ 5 og 6 (jf. figurer under) viser at omfanget av terrenginngrep i alternativene
tilneermet like. I tillegg medfarer alternativ 6 der bygg ikke settes tett mot fjellet at skjeeringer bak
bygningsrekken blir svaert synlige, noe som vil skape uheldig naer- og fjernvirkning.

parkering/bod | L
parkering/bod

Figur 11 Tverrsnitt alternativ 5. Rad linje viser eksisterende terreng.

Figur 12 Tverrsnitt alternativ 6. Rad linje viser eksisterende terreng.
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Boligtypologier

P& bakgrunn av tilbakemeldingen fra byplan 15.06.2021 har vi i epost datert 21.06.2021 p& nytt stilt
spersmdal om hvilken boligtypologi etaten ser for seg p& tomten. Spgrsmélet kom p& bakgrunn av
innsikten om at dersom vi fglger anbefalingen fra byplan og samtidig skal oppn@ en utnyttelse som
er hgyere enn BRA% 40, blir boligtypologiene som er mulige & f& til, andre enn skissert i alternativ 5.
Byplan svarte i epost 29.06.2021 fglgende:

N&r bygg langs den kommunale vegen gkes i bredde og stgyforhold medfgrer at boligene mé&
planlegge tosidige, blir resultatet at grunnarealet til enhver boenhet (per etasje) blir for stor (her
tilngermet 80m»). Rekkehus over flere etasjer med grunnareal p& ca. 80 m2 (som mé& ganges 3 eller 4
ganger etter antall etasjer) gir uforsvarlig store boenheter. Endringen medfgrer derfor enheter over
hverandre best&ende av stgrre andel leiligheter over en plan, og/eller boenheter over to plan. Det
medfgrer 0gsa starre andel boenheter med inngang via svalganger.

Inngang fra bakkeplan og tilgang til uteareal

Urbane rekkehus over flere plan slik det var skissert i alternativ 5 vil ha inngang fra bakkeplan
uavhengig om de ligger i front mot kommunal veg eller i bakkant. Bygg i bakkant innlemmet i kollen
vil ha inngang fra bakkeplan pd& to nivéer; fra boliggaten og fra den offentlig tilgjengelige kollen.
Her vil de ha vestvendte private utearealer i tillegg til tilgang til felles granne omré&der i kollen. Til
sammenlikning vil faerre enhetene i alternativ 6 ha inngang fra bakkeplan, og dette vil trolig nesten
utelukkende skje i bakkant mellom bygg og kollen.

Figur 13 Perspektivene viser rekken i bakkant av alternativ 5 som medfgrer boliger med inngang fra to sider, med
vest vestvendt uteoppholdsareal.

Bebyggelsesstruktur

Alternativ 6 gir en betydelig bredere mer massiv bebyggelse, og bygningsfasade kun p& gstsiden i
bakkant. Alternativ 5 gir bygg med mindre volum og dermed ogs& mer finmasket struktur med
mulighet for mer variasjon innenfor strukturen. Boliggaten i alternativ 5 vil vaere et fellesrom som
alle i naeromrade kan bruke, og gir blant annet en struktur med flere innganger og @pninger, der
det er kmange gyne som ser», med tanken p& barn. Uavhengig av bredde pd bebyggelseni front
vurderer vi p@ et prinsipielt niv8 at opplevelsen av & bo i en tosidig offentlig tilgjengelig boliggate
som betydelige mer positiv for beboere enn et miljg vendt mot en fjellskjeering.

Proporsjoner og kvalitet pd innvendige rom

@kning i bredde p& bygningene i alternativ 6 har ogsé en direkte innvirkning p& kvalitet og romlige
forhold inn i boligene. Da boligene m& vaere tosidige (pga. stgyforhold), kan omrd8dene uten
dagslys i midten av boligene i mindre grad brukes til funksjoner felles trapp og heis. Her kan
funksjoner som ikke krever dagslys (eks. bod og bad) plasseres. Enhetene blir likevel forholdvis
smale og lange i proporsjon, noe som 0gs@ medfgrer at stgrre arealer i enhetene ma brukes til
innvendig sirkulasjon. Innvendig vil boligene i alternativ 5 vil til sammenlikning f& mer
rasjonelle/fleksible lgsninger med faerre marke arealer, samt at svalganger som hovedprinsipp ikke
er ngdvendige.
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Fjernvirkning og opplevelse fra gaten

Var vurdering er at alternativ 6 gir en starre visuell naer- og fjernvirkning ved at fjellskjsering blir
svaert synlig. Alternativ 6 gir ogs@ en tyngre bebyggelsen langs vegen og vil gjgre at denne
oppleves mer ruvende enn alternativ 5.

5.2  Alternativ 7 (revidert/anbefalt plangrep)

Vi viser til beskrivelse av alternativ 7 i illustrasjonsvedlegget til dette notatet. Alternativ 7 bygger p&
samme konsept/plangrep som alternativ 5 «boliggate» og er en revidert versjon av denne. I det
videre planarbeidet anbefaler vi & legge til grunn plangrepet i alternativ 7.

Vi har med skissering av alternativ 7 ogsé prevd & svare ut/ta stilling til noen av kommentarene fra
byplans tilbakemelding p& alternativ 5 (datert 15.06.2021). Under fglger svar p& det vi vurderer som
de mest sentrale kommentarene fra byplanavdelingen i forhold til dette plangrepet i overnevnt
tilbakemelding:

Terrenginngrep
Byplan sine kommentarer (oransje kursiv tekst):

Vesentlige terrenginngrep (3 meter eller mer fra eksisterende terreng) er dessverre en
ngdvendighet dersom en skal bygge p& tomten og samtidig forholde seg til forutsetninger og krav
gitt i KPA, TEK, m.m. Dette gjelder ogs@ med en bebyggelse p& BRA% 40 eller lavere. Med innspill fra
Byplan har vi valgt & naerme oss denne utfordringen slik at vi avgrenser terrenginngrep kun til den
nedre delen av tomten/kollen. Vi bruker ogs& den nye bebyggelsen til & ta opp terrengheyder og
dempe virkningen som fjellskjeeringene gir. Det sist nevnte mener vi 0gsa@ er bedre for opplevelsen
av omr8det og for & dempe virkningen (enn @ la skjaeringer bli synlige).

Alternativ 7 avhenger ikke av at kollearealene gjgres universelt tilgjengelige for & kunne tilfredsstille
utearealkravene i KPA. Hovedtyngden av uteoppholdsarealene er tenkt i tilknytting til bebyggelsen.
Det foresl@s en bilfri boliggate med forhager som ender i et starre flatt areal sgr for tomten. Man
kan komme til dette omré&det via en gangveg som begynner p& fortauet langs den kommunale
vegen, eller trapper. Gangveien har en helling pd 1:15. Areal- og kvalitetskravene til universelt
tilgjengelig- og stayfri uteoppholdsareal kan tilfredsstilles uten at en m& inkludere de grgnne
arealene p& toppen av kollen med i arealberegningen.

Det foresl@s i tillegg & tilgjengeliggjere den gvre delen av kollen for allmennheten. Dette gjegres ved
& etablere en gangforbindelse/sti/trakk fra det omtalte uteoppholdsarealet i sgr, og trolig 0gsd et
par andre traseer gijennom bebyggelsen. Disse forbindelsene er tenkt & fglge i starst mulig grad
opprinnelig terreng i kollen, uten behov for store inngrep, eller rampene som etaten nevner.

Tidligere forslag om jordvoll p& kollen ga starre vegstayfrie arealer til prosjektet. Intensjon med
jordvoll framfor andre typer stgytiltak var & bruke noen av massene som mdatte tas ut andre steder
pd tomten. I alternativ 7 kommer arealer p& kollen i tillegg til minimumsarealkravet. Stayskjerming p&
kollen er derfor ikke en ngdvendighet. Dersom en likevel gnsker & skjerme seg ytterligere fra
vegstayen pd kollen uten bruk av stgyvoll, kan man etablere for eksempel vegger i tre som vil vaere
mer sk&nsomme for terrenget.

Bokvalitet
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Vi viser til punkt om alternativ 6. Modellering av alternativ 6 viser at vi ikke oppn@r bedre bokvalitet,
bedre kvalitet p& utearealer og heller ikke mindre terrenginngrep.

N&r det ang@r grad av utnytting, har vi alternativ 7 (hvis sammenliknet med alternativ 5) redusert
bredde p& bebyggelsen i bakkant. Grad av utnyttelsen eri alternativ 7 er estimert til BRA%74. Vi har
0gsd justert plasseringen av bygg for & redusere terrenginngrep ytterligere, og for & skjerme mot
red vegstgy fra fvinord.

Heydevirkningen

Valget & plassere hele den nye bebyggelsen neermere den kommunale vegen (iht. anbefaling fra
byplan) framfor en mer spredt tilneerming med bygg hgyere opp i kollen (som i alternativ 1-4) bidrar
til & redusere terrenginngrep. Valget medfgrer imidlertid en utfordring knyttet til hgydevirkning fra
vegen og omrd@det gstover. Terrenget stiger bratt fra vegkanten. I dag gir kollen «ruvende»
heydevirkning fra gst. Jo naermere vegen bebyggelsen ligger, jo mer vil den oppleves som ruvende
sett fra gst (b&de naer- og fjernvirkning). P& grunn av terrengets form, gjelder dette (i litt mindre
grad, men fortsatt) ogsé for bygg pa 1-2 etasjer. Slik vi ser det er hgydevirkning en konsekvens som
folger plangrepets prioritering om reduksjon av terrenginngrep fremfor demping av bebyggelses
naer- og fiernvirkning. Denne konsekvensen mé vi akseptere/ta inn over oss om tomten skal bygges
ut. Den m@ vi arbeide videre med gjennom avbgtende tiltak.

Som prinsipp foresl@r alternativ 7 at den hgyeste bebyggelsen skal ligge i bakkant mot kollen (4
etasjer med gesimsen p& 3 etasjen). For & dempe haydevirkingen langs den kommunale vegen er
en lavere bebyggelse (3 etasjer med gesimsen p& 2. etasje) plassert i sgr-delen der terrenget er
hayest. I nord-delen der terrenget er slakere/narmere i hgyde med vegen vurderer vi at
byggehoyde p& 4 etasjer med gesimsen pd 3 etasjen er akseptabelt, da planeringshayden her er
lavere. Byggehgydene er int. byplanens anbefaling.

Videre bgr bygningsrekkene langs den kommunale vegen ikke bli for lange. Bebyggelsen m&
oppleves som gjennomtrengelig, og gi stedvis sikt til toppen av kollen. Det legges til rette for
mellomrom mellom bygningene (4 mellomrom p& minimum 8 meter). Boligkvartalet langs vegen far
dermed jevnlig brudd og bygningsfasader blir ca. 20 meter p& det lengste. Det blir ogs@ under 60
meter mellom gangd@rer. KPA §26.3.3 krever til sammenlikning 70 meter mellom gangérer.

Det viktigst tiltaket vil vaere at det gronne preget viderefgres i starst mulig grad i den nye
bebyggelsen. Inntrykket som kollen og nye bygninger gir mot gst m& fortsatt oppleves «grgnt» etter
tiltaket er utfart. Forslaget legger til rette for dette med en grgnn buffer mot gst bestdende av tre-
allé, gangveg og trapper langs det nye fortauet. Murer deles opp, og felt med lavere vegetasjon
formagis slik at de «senker» inntrykket til menneskeskalaen. Dette gir bedre naervirkning for myke
trafikanter. Hayere allé-traer langs den kommunale vegen bidrar med & myke opp fjernvirkningen.
Hgydevirkningen kan dempes ytterligere med utformingen av bygningene og overgangene fra
fortau til fasadelivet (f.eks. volumoppdeling, fasadeoppdeling, materialer, farger, hekker,
beplantingsfelt og hager, mm). Det vil vaere naturlig & arbeide videre med temaet nér plangrep er
avklart.
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Figur 14 Perspektiver tatt fra 3D-modell av alternativ 7 sett fra kommunal veg Ytrebygdsveien. Til venstre vises det
grenne bufferomréidet mellom vegen og bebyggelsen med tre-allé og gangveg parallelt til fortauet. Til hayre
vises dpningen mellom bygninger i nord som muliggjer siktlinjen mot den gvre delen av kollen.

Foreslatt bebyggelse har ila planprosessen gradvis vaert bearbeidet av hensyn til terrengtilpasning
og smé&husbebyggelsen. Bebyggelsen er slik forslaget foreligger ikke trukket opp langt opp i
terrenget.

Vi gjer oppmerksom p& at ndr avklaringen vi sikter til fremdeles omhandler konsept/plangrep, er det
naturlig at vi ikke bruker mye ressurser p& & optimalisere og detaljere skissen mtp. utforming av
bebyggelsen. Slik vi ser det dreier drgftingen fremdeles om det prinsipielle (en eller to
bygningsrekker, boliggate eller ikke boliggate, lave lamellblokker eller rekkehus, osv.) Revidert
planforslag m@, og skal naturligvis bearbeides og optimaliseres ytterligere ndr enighet om egnet
plangrep nds.

[ tidligere alternativ 1-4 har vi skissert avkjgrsel/avkjgrselsveg og garasjeport i nord.
Renovasjonsanlegget med snuplass var ogsé plassert i nord pd utsiden av garasjen. Lgsningen
medfgrte at avkjgrselsveg ble forholdvis lang, og at garasjeport og renovasjonsanlegget ogsa fikk
en veldig visuelt framtredende plassering. Hele anlegget & ogsd ved siden av eksisterende
bussholdeplassen og kunne 0gsd pdvirke fotgjengeropplevelsen negativt. Det gjensto ogsé trafikal
vurdering om denne plasseringen var hensiktsmessig i forhold til krysset mellom den kommunale
vegen Ytrebygdsvegen og Skranevegen.

P& bakgrunn en helhetlig vurdering av det overnevnte og andre aspekter i prosjektet er
avkjgrsel/garasjeinngang i alternativene 5 og 7 flyttet til sgrsiden av tomten. Lgsningen legger til
rette for at renovasjonsanlegget med snuplass og inngangsport til bilparkering kan plasseres under
tak. Lgsningen krever at renovasjonsbilen kan kjgre gjennom en &pning med en fringyde p& 4,5
meter. Gode siktforhold langs den buende kommunale vegen skal 0gsd sikres. Vi er enige med
byplan om at garasjeporten virker her ogsé fremtredende. | det reviderte alternativet (7) er det
imidlertid plassert en trapp/snarveg fra fortauet til uteoppholdsareal/grent drag i ser/sar for
skissert garasjeinngang. Trappen er hensiktsmessig plassert for myke trafikanter som kommer fra
seor/bybanestopp. De vil kunne g8 opp p& niv8et fra fortauet uten en lang omvegq. Vi antar at
utforming at trappen i samspill med vegetasjon, rekkverk og steinmurer vil vaere med & dempe
virkingen av denne inngangen/dpningen.
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Plangrepet avhenger imidlertid ikke av garasje- og renovasjonsanlegget plasseres her, eller at
omré&det/anlegget utformes p& maéten som innsendt illustrasjon antyder. Utforming av omré&det er
fortsatt p& konseptstadiet og det vil veere naturlig & arbeide videre med dette temaet nér
plangrepet er avklart.

Figur 15 Perspektiv fra 3D-modell alternativ 7 antyder trappeomr@det som leder til felles
uteoppholdsarealet over parkeringstaket (ved siden av garasjeanlegget)

Se punkt over om terrenginngrep. Videre illustrerer forslagene utarbeidet i lgpet av planprosessen
hvordan vi har revurdert plassering og utforming av bebyggelsen av hensyn til reduksjon av
terrenginngrep. Vi antar at alternativ 7 vil gi betydelig mindre utslipp av klimagasser enn alternativ 1
nér dette beregnes spesifikt som fglge av terrenginngrep. N&r plangrep er avklart, vil vi utarbeide
klimagassberegning som bl.a. omtaler disse vurderingene. [ et starre perspektiv vil vi ogsé& plpeke
at valg om lav tomteutnyttelse p& denne tomten (som ligger i gangavstand til
kollektivterminal/bybanestopp) ogsd medfgrer gkt klimagassutslipp.
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5.21 Referanseprosjekt
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Perspektiv BB1 Bygg B 04 Perspektiv B51 Byag B 03

Ferspeicy B81 Bygg €03 Perspektiv EB1 Bygg C 04

Figur 17 Perspektiv av skisseprosjekt «Vallastalen» p& Vallaheiene, Nesttun

Vi viser til skisseprosjekt for gnr. 49 bnr. 1 Valleheiene, Nesttun (godkjent rammesgknad). Prosjektet er
relevant som referanse for anbefalt plangrep da det viser liknende «boliggate»-konsept,
bebyggelsesstruktur, boligtypologier og terrengutfordringer.
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6 Annet pdg&ende arbeid

Vi viser til vedlagte forelgpige rapportutkast. Parallelt med arbeidet om avklaring av plangrep har vi
utfgrt innledende kartlegging/vurdering av grunnforhold, trafikkforhold, luftkvalitet og kulturminner i
planomré&det. Disse vurderingene har vaert utfert fer siste revidering av plangrep. Vurderingene tar
derfor ikke utgangspunkt i anbefalt alternativ 7. Vi er innforst&tt med at det vil vaere behov for
aktualisering av rapportene slik at disse stdr i samsvar med planforslaget i forbindelse med fgrste
gangs behandling. Likevel vurderer vi at rapportene beskriver eksisterende fornold og konsekvenser
som plantiltaket kan medfere (for sine tema) i tilstrekkelig grad. Vi ber om tiloakemelding dersom det
er spesifikke tema/problemstillinger som rapportene bgr suppleres med i kommende
revideringsrunde.

7  Oppsummering og videre arbeid

Med dette notatet har vi hatt som intensjonen & danne et grunnlag for en effektiv og nyansert dialog
blant partene omkring plangrepet i planomrd@det. Det er gnskelig & legge til rette for gkt forst8else av
v@re faglige vurderinger og perspektiver. Planprosessen har fra forslagstillers side vaert opplevd som
uoversiktlig, uhensiktsmessig og ungdvendig ressurskrevende. Etter tilbakemeldingen 15.06.2021 fra
byplanavdeling har forslagstiller og konsulent vaert bekymret for at prosessen har havnetien
rundgang eller et blindspor. Notatet er et forsgk p& & unng@ nettopp dette.

I notatet oppsummerer vi alle konsepter for plangrep som har veert skissert, samt alle alternativer som i
lopet av prosessen har vaert videreutviklet med utgangspunkt i disse. Vi gjennomgér ogsé tema som vi
mener er viktig & ha klarhet om i det videre planarbeidet.

Etter en helhetlig vurdering av alle skisserte konsepter og alternativer, har vi i notatet konkludert med
at plangrepeti alternativ 7 skiller seg ut som det grepet som samlet sett kan lgse flest utfordringeri
planomré&det. Plangrepet i alternativ 7 anbefales derfor som grunnlag for det videre planarbeidet. Vi
tar imidlertid ikke for gitt at planmyndighet vil vaere enig med oss i vurderingen. Vi h&per likevel at
notatet &pner for en konstruktiv og l@sningsorientert dialog som kan lede til forente valg og en
realiserbar reguleringsplan. Vi antar dette er et mal for alle parter.

[ det videre arbeidet tror vi at det vil vaere forlesende for prosessen & f& innspill fra byarkitekten. Vi ber
om & et arbeidsmgate/verksted der en representant fra denne etaten ogsd deltar. Formdl med
motet/verkstedet vil vaere @ drafte plangrep, og neerme oss en avklaring. Vi ser behov i denne
sammenhengen at tema som byform, omrédeendring og tilpasning vil vaere viktig & belyse. Grad av
utnytting er ogsé viktig tema & f& en konkret drgfting om da temaet er avgjgrende for realiserbarheten
av reguleringsplanen.

8 Vedlegg
1. Illustrasjonshefte alternativ 7, datert 05.10.2021.
2. Forelgpig utkast: Geologisk notat (Multiconsult 08.04.2021)

Forelgpig utkast: Kulturminne- og rivedokumentasjon (Historikarverksemda, datert 02.2021)

Now

Forelgpig utkast: Trafikkanalyse (Helge Hopen, datert 16.04.2021)
5. Forelgpig utkast: Luftkvalitetsutredning (Brekke Strand, datert 16.08.2021)
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