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ENDRING AV UTBYGGINGSKONSEPT

SVAR PA FAGETATEN KOMMENTARER FRA 25.05.2016 -

KONSEPT/ UTFORMING:

Reduserte bygningshgyder
Tettere bygningskonsept

Hopen anlegges med full bredde inn til
Bjgrgeboden

Plassering av barnehagen i gardsrom

Antall &pninger mot Ngstegaten og mot Nordre
Ngstekai gkes

Fotgjengerforbindelse til USF flyttes

Bjorgeboden gnskes opprettholdt med
kombinert formal naering/ bolig

Alternativ 2 hvor bebyggelsen mot Ngstegaten
beholdes er endret

Illustrert utforming er endret

RAMBGOLL

INNHOLD

Utnyttelse redusert med ca. 3.230m2
Parkeringsdekning redusert til 0,6/100m2
Utnyttelse over bakken redusert med 650m2
% BRA redusert fra 260% til 238% i ALT 1

Sokkeletasjen senkes med 0,5m til 4m for alle
husene

Maks byggehgyder redusert med en etasje mot
gatelgp og mot sjgen

Hgyde pd kaifront i snitt c+2,5m for a tilpasses
hgyder i eksisterende gatelgp og tilpasning til
Bjgrgeboden

REGULERING N@STET - TIL M@TE MED FAGETATEN
01.11.2016



ALTERNATIVER SOM UTREDES

ALTERNATIV 1

A og B: Eksisterende bygg rives/ nybygg
« C: Eldste/ bakre del av Bjgrgeboden
beholdes

ALTERNATIV 2

« A: Eksisterende bygg rives nybygg

« B: Ngstegaten 72-74 og 78 beholdes

« C: Eldste/ bakre del av Bjgrgeboden
beholdes

\ Planomra
\ Areal = ca. Z6

Ngstebukten
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BYGNINGSSTRUKTUR ALT 1 - TYPOLOGIER

SYD FOR HOPEN:

- Rektangulaere tomt

- Kvartsbebyggelse om et stgrre gardsrom
- Husrekke med mellomrom mot gatelgp

- Punkthus mot sjgen

- Hage i gardsrommet

NORD FOR HOPEN:

- Smalere tomt

- Kamstruktur apner mot Dikkedokken

- Punkthus fremst

- Husrekke i bakkant

- Mellomrom mot sjgen med neerlekeplasser
- Felles uterom rundt Bjgrgeboden og hopen

GENERELT:

- Alle kaifront som offentlig uteoppholdsareal

- To stgrre definerte uteoppholdsareal med
gode solforhold

- Arealet rundt Bjgrgeboden/ hopen er hjertet i
omradet som offentlige oppholdsrom

- Apen akse fra Ngstegaten mot ny bro over
Dikkedokken

RAMBGOLL
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SITUASJONSPLAN ALT 1

e Plassering av bygningene skaper en
blanding av tette gaterom og stgrre apne
oppholdssoner. Ref. Slaktehustomten

e Romslige offentlige arealer mot sjgen,
utforming av sitteamfier mot hopen

o Uteareal for barnehagen plasseres i en
skjermet hage som vil innga i felles
uteoppholdsareal

e Kvartalsbebyggelsen far mange apninger,
forlengelse av Strangebakken gjennom
det nye kvartalet justert til 3 folge
tomtegrensen

e Arealene mellom husene vil bli hevet opp
fra kaifronten mot innganger
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Siktakser fra eksisterende
gatelgp viderefgres gjennom
bebyggelsen og mot sjgen

Siktakser apner for vandring
mellom husene

Aksene apner Ngstegaten mot
sjgen og mot pipen pa USF

Dagens tette bebyggelse mot
Ngstegaten apnes med to
gjennomgaende apninger

Ny apning mot Ngstegaten
heves en etasje. Utsikt fra
smauet over eksist. trehus og
nybygg mot sjgen
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Utbyggingen é’\pner opp omr

sjofronten for offentlig tilkomst. Det

for gdende og syklende fra byen/ Ngstet

etableres en rekke nye forbindelseslinjer
mot USF:

Fra Ngstegaten over Dikkedokken til

USF

1.

2. Fra Nordre Ngstekaien langs
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RAMBGOLL

ALTERNATIV 1 - PLAN 1.ETG OG PLAN 2.ETG.

e Innkjgring til P-anlegg i to
punkter, syd og nord, til to
anlegg under bakken

e Neaeringsareal plan 1 mot
Ngstegaten

e Barnehage med uteareal i
gardsrommets mest solrike
del

« Ny apning i fasaderekken mot
Ngstegaten og Bjsrgeboden heves til
2.etg. for a skape et
sammenhengende barnehageareal

- ' Trangesmauet gar ikke gjennom til
Ngstgaten. Utsyn fra smauet over
eksisterende bygg og barnehagen
gjennom den nye fasaderekken
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GARDSROMMET MED BARNEHAGE
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Fra gardsrommets hage med barnehage Passasje fra gardsrommet med bro over hopen
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SETT FRA EKSISTERENDE BEBYGGELSE
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Torget ved Bjgrgeboden med utsikt mot sjgen

a
Ny bebyggelse langs Dikkedokken
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TILKOMST BRANNVESENET

Tilkomst for brannbil blir premiss for
utforming:

Brannkonseptet bygger pa at det enkelte
bygg kan ha en rasjonell utnyttelse med
ett trapperom

Dette forutsetter at Brannvesenet kan
utfgre redning fra balkonger med stigebil.

Diagrammet viser plassering av oppstilling
for stigebil - 14mx8,5m

Tilkomstarealet definerer bredde p3
kaifronter pa tilkomstsidene der det skal
utfgres redning

Utforming av utomhusanlegg ma tilpasses
funksjonskrav for brannoppstillingsplasser

Layout for tilkomst er gjennomgatt i mgte
med Bergen Brannvesen

RAMBGOLL
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SOL/ SKYGGEDIAGRAM

20 mars kl. 15:00 20 mars kl. 12:00 20 mai kl. 12:00
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ALTERNATIV 1 - UTFORMING MOT NOSTEGATEN

 Ytterkanten av kvartalet modelleres somen .

To apninger i husrekken mot ¢ Fastsettelse av separate hgyder for gesims
rekke av bygarder i 6 etasjer

Ngstegaten 0g mgne
« Gesimslinjen fglger hgyden pa eksisterende . Fasaderekkene deles i flere * Designforutsetninger tas inn i
bygg vertikale bygningselementer-  bestemmelsene
- Mgnehgyden er lavere enn eksisterende mgne Ref. Sluseholmen .

Bestemmelser for variert materialbruk i
fasader

Strangebakkene forlenges til sjgen
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OPPRISS MOT NOSTEGATEN - ALT 1 OG ALTERNATIV 2

- -
— 4 = Alternativ 1:
= ] _
:IiE' | « Nybygg med flere
L enkeltbygg - mellomrom

Ny situasjon fasade

Alternativ 2:

« Eksisterende situasjon
med sammenhengende
tett fasade

Eksisterande fasade
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PUNKTHUS MOT SJQEN

e Dimensjonering av kaiareal for brann bil
gir romslig oppholdsareal

e Terrassegulv i 1.etasje legges 1m over
kainiva og trekkes inn i sokkelen for &
skape et klart skille offentlig/ privat

RAMBGOLL

Byggehgydene gir begrenset mulighet for
takutforming

Pulttak med lette takskiver gir mulighet for
variasjon i taklandskap

Husene deles mellom sokkeletasje, midtparti og
lett toppetasje

Materialbruk i tre, mur/ puss, metall
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BYGGEHOYDER Planetatens referat fra mgte 25.05.2016:

«Byggehgyder fastsettes til maksimalt 16-19m
over bakken»

e Byggehgyde mot Ngstegaten 16-
20m. Lavere enn eksisterende
bebyggelse

Eksistarende fasade
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BYGGEHQOYDER

Byggehgyder mot sjgen og mot
Dikkedokken: 16-18m over bakken

Byggehgyde mot Ngstegaten 16-20m,
lavere enn eksisterende bebyggelse

Eksisterende fasade
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ALTERNATIV 2 -SITUASJONSPLAN

Eksisterende bebyggelse mot Ngstegaten
beholdes; 72-78

Utbygging nord for hopen som alternativ 1
Nye boligbygg mot kaifronten syd for hopen
Barnehage i 1.etasje Ngstegaten 78 og 74

Uteareal med behov for dagslys i gardsrommet
gar frem til hopen

Nedkjagring til P-kjeller fra Ngstekaien

Barnehage

Uteareal barnehage
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NOSTEGATEN 78 — ALTERNATIV 2 BOLIGFORMAL

/ N\ \ N@STEGATEN 78:

Barnehage i
neeringsareal i 1.etg.
490m2

@vrig barnehageareal i
Ngstegaten 72-74

Leiligheter 2.-6.etasje
32 leiligheter snitt 61m?2
1940m2 boligareal

NASTEGATEN 72-74:

Bygget er lite egnet til
boligformal, for dypt
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ALTERNATIV 2 - PERSPEKTIV

NB! Ny bebyggelse nord for
hopen er ikke oppdatert i disse
bildene

Ny beyggelsen her ha samme
utforming som i Alt 1

Hoydene er korrekte
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UTNYTTELSE ALTERNATIV 1 OG ALTERNATIV 2

ALTERNATIV 1

J BERSTAD EIENDOM NOSTEGATEN 72-74 SAMLET
Areal over bakken* 16.600m2 10.300m2 26.900m2
Areal under bakken 4.100m2 2.700m2 6.800m2
SUM areal BRA 20.700m2 13.000m2 33.700m2
Leiligheter/snittstorrelse 149 stk, x 73m2 110stk. x 69m2 259stk.
Utnyttelse % BRA 238%
ALTERNATIV 2 J BERSTAD EIENDOM NOSTEGATEN 72-74 SAMLET
Areal over bakken* 16.000m2 11.150m2 27.150m2
Areal under bakken 3.950m2 3.150m2 7.100m2
SUM areal BRA 19.950 14.300m2 34.250m2
Leiligheter/ snittstorrelse 145stk x 69m2 36stk. x 68m2 181stk.
Utnyttelse % BRA 244%0

*Areal inkl. Bjgrgeboden og beregnet tilleggsareal/balkonger og Dokkhuset
I arealberegningen er det lagt til grunn 0,6 p-plasser pr. 100m2 for bolig

« Alternativ 1 gir lavere utnyttelse totalt men vesentlig bedre bymessig
Igsning og tilpasning til eksisterende bymiljo og bebyggelse

RAMBGOLL
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