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SYKEHUSET

FORORD

FOTOGRAFIER:

Hentet fra presentasjonen “Tilbakefering og utvikling av Sjukehuskvartalet” Nydal/Hareide - foto kreditert Fotografmester M.N.Horne,

Flora

Véren 2017 fikk Asplan Viak i oppgave & utfere en
mulighetsstudie for Sykehusomrédet i Florg, Flora
kommune. Oppgaven er hjemlet i et bystyrevedtak
som del av budsjett og handlingsplan for 2017:

«R&dmannen skal i ferste halvér 2017 kome med
eit forslag til leysing for
sjukehustomta/sjukehusbygget. Saka ber vise
korleis FK kan avhende heile eller deler av
eigedomen. Saka skal ta omsyn bystyret sitt vedtak
om framtidas eldreomsorg og behovet for & nytte
deler av tomta til institusjon i framtida. Det er og
ynskje om & nytte tomt/bygg til omsorgsbustadar.»

Flora kommune har videre pressisert at oppgaven
skal bygge pé tidligere utredninger. Flere tidligere
arbeider har ogsa utforsket potensialene rundt
sykehusbyggene, og seerlig arbeid av Gustav
Johan Nydal og Kjell Hareide er viktig. De har i
ulike rapporter og presentasjoner, gjort tilgjengelig
for Asplan Viak, vist hvordan sykehuset kunne
veert transformert til kontorbygg og hvordan en
kan f& plass til en utvikling av institusjonsplasser
pé& sykehustomten (inklusive transformerte
sykehusbygg).

| tillegg har denne oppgaven tatt utgangspunkt i
Vedlegg til Helse, -sosial og omsorgsplan 2017-
202 for Flora kommune, der kommunen tallfester
behovet for omsorg/institusjonsplasser i rene som

kommer. Gjennom meater med Flora kommune,
og en oppnevnt arbeidsgruppe blant annet
bestdende av kommunelege, rddmann, plansjef
deltagere fra de ulike helsetienestene i kommunen
m.fl. har oppdraget blitt ytterligere spesifisert og
konkretisert. Arbeidsgruppen la vekt pé& at en
ikke bare matte tenke pé institusjonsplasser, men
utforske andre omsorgsformer. Det blir for dyrt
for Flora kommune & ha alle de kommende eldre
pd institusjon. Derfor gnsker man et mer variert
omsorgstilbud, der en kan tilby de trengende

ulik grad av tilrettelegging, oppfelging og hjelp.
Det vil veere seerlig bra for de friske eldre, men
ogsé& ekonomisk fornuftig for kommunen. Dette
mulighetsstudiet skal derfor svare pé:

1) Vurdering og visualisering av hvordan
dagens sykehusbygg kan omgijeres til boliger.
Inkludert en beskrivelse av ulike modeller for &
kunne realisere prosjektet. Sykehuset mé i tillegg

til boliger inneholde aktiviteter p& gateplan og
muligens drifte et kjgkken for helseklyngen.

2) Prosjektet viser fremskrevne omsorgstall,
og viser et konsept for hvordan dette kan

leses p& sykehustomten. Vurdering av ulike
omsorgskonsepter, og en visualisering av dette.

3) Vurdering av skolens behov i fremtiden og
dens utomhus arealbehov. Vurdering av plassering
av ny idrettshall opp mot helseklyngens arealbehov
i samme omréde.



Arbeidet har veert diskutert i to arbeidsmeter i Flora
kommune, og ble presentert til formannskapet i
mai 2017. Tilbakemeldinger fra disse seansene er
tatt til felge og innarbeidet i rapporten.

Konklusjoner er valg er basert pé tilgjengelig
informasjon. Det er ikke utfert store utredninger

i dette arbeidet, men faglig skjgnn er nyttet for &
vurdere fakta fra grunnlagsrapporter. Det er ikke
foretatt skonomiske vurderinger av foreslétte tiltak.

Hovedkonklusjon:

*  Utvikling av sykehusbygget til boliger vil kunne
veere et viktig grep for kommunen. Vi tror
dette vil styrke sentrum, gi liv til Torggata som
videre kan utvikles til et viktig byrom i byen, og
gjennomferes pd en gkonomisk beerekraftig
méte.

*  Det er plass nok pa tomten til Florg sykehus
til & utvikle nok omsorgsplasser (institusjon og
omsorgsbolig) til & ta den ventede veksten i
pleietrengende i kommunen. En er samtidig
nedt & satse videre pé& Flors Omsorgssenter.

*  Det vil veere plass til & etablere idrettshall p&
skoleomradet i tillegg til full utvikling av helse
og omsorgsomrédet rundt sykehuset. Idrett og

helse er ikke i direkte arealkonflikt.
Vi héper Flora kommune blir forngyd med
materialet, og at det vil veere verdifulle innspill til
de valgene kommunen skal foreta fremover.

Prosjektleder Asplan Viak Fredrik Barth
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SYKEHUSET

Transformasjon av sykehusbygget

ILLUSTRASJON:
Asplan Viak

BYGGEAR

ARKITEKT

Beskrivelse

Flore sykehus er et L-formet bygg i fire etasjer -
fem etasjer inn mot gdrdsrommet i ser. Bygget har
flotte og tidlese kvaliteter, selv om vedlikeholdssvikt
har fert til et noe rufsete uttrykk. Sammen med
Flore Barneskole ligger sykehuset pd heyderyggen
over byen og er etter vart syn et viktig nyere tids
kulturminne, en sterk identitetsmarker og viktig
historieforteller i byen. Det har blitt bygget p& en
ostre floy pd sykehuset som ikke har like store
kulturhistoriske verdier.

Bygget har stait nesten tomt etter at sykehuset ble
vedtatt stengt og funksjonene ble flyttet til Forde. |
dag finnes fortsatt et kommunalt kiskken i bygget,
som ogs@ er i drift, og det er ogsé et kjglerom for
oppbevaring av avdede i bygget. Kommunen har
store &rlige utgifter ved bygget.

Strukturelt bestér sykehusbygget av tre ulike deler
som oppfyller ulike ting. Kjelleretasjen henvender
seg i sokkel mot et lavereliggende indre g&rdsrom.
Denne etasjen er viktig for & tilgjiengeliggjere
byggets arealer mot nye prosjekter i

gérdsrommet. Her vil man kunne fé til trinnlese
adkomstsituasjoner og universelt utformede
lesninger. Farste etasje henvender seg til dels mot

gatene Torggata (N-S) og Hans Blomgate (@-V).
Gulvet i ferste etasje ligger en halv etasje over
gatenivd@ og det m& pdregnes en del arbeid for &
opprette kontakt mellom de ulike hgydenivéene.
Seerlig hjernet av sykehusbygget har en meget
markert posisjon i et viktig byrom. 2 til 4 etasje er
mindre viktig i funksjon og innhold og vurderes
som en egen del av bygget.

| en eventuell tfransformasjon av bygget mé

man vurdere disse strukturelle forskjellene.
Sokkeletasjen maé tilgjengeliggjeres for det
kommende helsekonseptet pé& sykehustomten.
Forsteetasien mé tilhere byen og dermed bli en

del av det urbane livet som kan oppstd rundt en
oppgradert Torggate. Andre, tredje og fierde etasje
kan transformeres til andre formal.

Vi foresl@r derfor & vurdere felgende romprogram
i sykehusbygget:

Sokkeletasje:

¢ Kjokken som kan betjene bade institusjon- og
omsorgsboliger, samt en restaurant og kafe
med utgang mot Torggata.

e Resepsjon og kontorer for institusjon og
omsorgsboliger

e Trimrom og andre helserettede aktiviteter.
Kunne man fétt plass til et sytemmebasseng?



700 M2 SERVERING
380 M2 KONTOR

32 LEILIGHETER

[ 1]

imiri s

Forsteetasje:
*  Restaurant
e Cafe

e Kontorer
*  Andre offentlig tilgjengelige og
utadrettedefunksjoner

2-4 etasje
*  Trasnformasjon til bolig

Hovedgrep:

For & tilgjengeliggjere sokkeletasjen og fersteetasje
p& best mulig méte har vi valgt & fierne deler av
etasjeskillet i hjgrnet Torggata-Hans Blomgate- Her
f&r vi dermed et toetasjers lokale som tar opp i

seg heydeforskjeller mellom gate og gérdsrom, og
mellom 1 etasje og sokkeletasije.

Etasje 2 til 4 transformeres til bolig uten store og
dyre inngrepen i det gamle bygget. Det arbeides
med & tilbakefere bygget til slik det s& ut tidligere.




UTBYGGINGSTRINN - DAGENS SITUASJON 2017 - DET HISTORISKE SYKEHUSET | VEST - PABYGGET | OST.

TORGGATA

HANS BLOMGArE







KONSEPT FOR UTBYGGING. APNER HJORNET TORGGATA-HANS BLOMSGATE. ETABLERER GARDSROM SOM ER
UNIVERSELT TILGJENGELIG. SKILLER DET HISTORISKE SYKEHUSET FRA DET SENERE PABYGGET.
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lllustrasjoner: Asplan Viak

LEILIGHETSTYPER

35M? 2 STK 65M*
45M? 13 STK 75M?
55M? 5 STK 85M?
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SYKEHUSET

Avhendingsmodeller

Det vil veere ulike méter kommunen kan
gjennomfere en transformasjon av sykehusbygget.
Dersom Flora kommune ikke ensker & tranformere
og drifte bygget selv, er man avhengige av private
for & gjennomfare prosjektet. Dersom private
akterer skal enske & gjore det, mé& prosjektet veere
gkonomisk baerekraftig.

I juni 2017 ligger det 8 leiligheter for leie i Flore
pé& Finn.no. Det er ikke mye og kan tyde pé& en
underdekning i leiemarkedet. Prisnivéet ligger pé
4000 kr mé&neden for rom i bofellesskap, og snitt
p& 164 kr/m2 for leiligheter. Til sammenligning er
gjennomsnittlig pris i Bergen sentrum for en 40 m2
leilighet 250 kr/m2.

Salgspriser for bolig varierer, men priser fra
33.000 kr/m2 er ikke uvanlig (b&de brukte og nye
enheter). OBOS viste nylig til at gjennomsnitilig
byggekost for deres prosjekter i Norge er 30.000
kr/m2.

Det er mulig & se for seg et skonomisk lannsomt
prosjekt ved transformasjon av sykehusbygget.
B&de til leie og til salg. Dersom en ikke gér inn i
baerekonstruksjoner eller lignende vil man kunne
klare en oppgradering for under 30.000 kr/

m2. Marginen er likevel ikke seerlig stor. Faren vil
veere at utbyggere reduserer pé kvalitet for & oke
margin. Dette kan fore til et dérligere prosjekt.

En transformering fra sykehus til bolig vil ogsé
matte beskrives som en stor omgjering, og nye
boliger vil falgelig f& krav fra gledende tekniske
forskrifter. Dette vil mest sannsynlig fere til en
dyrere transformasjon.

Dersom utvikling av sykehusbygget skal bli
vellykket anbefaler vi Flora kommune & legge

til rette for transformasjonen. Prosjektet kan bli

et meget viktig ledd i positiv utvikling av Florg

by, seerlig som fondvegg i en allmenning fra
fiorden og opp Torggata. Vi foresldr at kommunen
legger til rette for at prosjektet skal bli skonomisk
lennsomt samtidig som en stiller strenge
kvalitetskrav. Flore kommune kan gjere dette ved
&:

- "Selge” bygget for en symbolsk sum

- Sikre drift av kjgkken i en kommende restaurant
ved bestilling av kommunal mat til helse fra
samme kjgkken

- Sikre arealbruk gjennom tilbakeleie av bolig og/
eller kontorfasiliteter

- Stille kvalitetskrav til kjigper.

Mulige giennomferingsmodeller (ikke
uttemmende):

1. Kommunen skiller ut tomten til sykehjemsdelen.
Sykehuset selges p& det dpne markedet til
utbygger med klausul om kommunal leie i 0.etg
de neste 50 &rene. Forsteetasje seksjoneres fil
sentrumsbebyggelse (privat) og driftes kommersielt.
2-4 etasje seksjoneres til bolig.

2. Sykehjemsdelen og 0.etg seksjoneres ut som
egne enheter.1, 2, og 3 etg. selges p& det &pne
markedet til utbygger.

3. Sykehjemsdelen og 0.etg seksjoneres ut som
egne enheter. 1, 2, og 3 etg. selges p& det dpne
markedet il utbygger med bindende tilbakekjop
av 2.etg (eller annen etasje) fra kommunen til
egne boliger. Her m& kommunen nedvendigvis
vurdere om de har et udekket boligbehov for
enkelte grupper i kommunen. 1 etasje seksjoneres
til sentrumsformal.

4. Sykehjemsdelen (tomten) seksjoneres som egen
enhet. Sykehusbygget gjeres som et OPS prosjekt
der kommunen plikter & leie tilbake hele bygget.
Det private stér for drift av kigkken, resepsjon mm,
mens kommunen kjgper tienestene. Boligdelen kan
nyttes til eldreboliger, ferstegangsetablererboliger
eller som omsorgsboliger i tilknytting til resterende
anlegg.

5. Flora kommune bestemmer hvilke deler av
bygget de onsker & leie tilbake og til hvilket ofrmail.
Resten av prosjektet blir opp fil en arktiekt og
entrepenerkonkurranse. Programmering, lasning
og pris blir opp til konkurransen. Kommunen setter
kvalitetskravene.

| et deregulert marked er det vanskelig & legge
feringer for 2.gangssalg. Det hadde imidlertid
veert interessant & juridisk undersgke hvilken
muligheter man har for & legge inn klausul om

at fremtidig salg p& enkelte leiligheter gremerket
ferstegangskjepere fristilles fra markedet og selges
for en fastpris+ekning i KPI.

| Sykehuset kunne man f.eks. sagt at 2 etg alltid
skal vaere innen en prisramme man kan forvente
at ferstegangskjepere skal greie & dekke. Uten &
ha gétt veldig langt inn i denne problemstillingen,
er det verdt & nevne at eksempler fra Bergen

pé& regulert salg av bolig flere ganger har endt i
rettssystemet ettersom selgerne av boligene skal
videre i det deregulerte markedet og felgelig vil ha
sterst mulig egenkapital.
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OMSORG +

Omsorgsboliger

ILLUSTRASJON:
Omsorgsboliger i Florg Asplan Viak

Utvikling av ulike omsorgskonsepter har virkelig
skutt fart i Norge de siste arene. Asplan Viak
har utarbeidet ulike forslag flere steder i landet
og har prosjektert flere slike anlegg fer. Det som
kjennetegner de gode omsorgsanleggene er rett
og slett at de ogsé kunne fungert som et godt
boomréde.

UTVIKLING AY OMSORGSBOLIGER

Omsorgsboliger kan veere lave og haye, i byen

og pd landet. De kan veere i tett by, eller i spredt
by. Det er likevel en rekke elementer som gir okt
kvalitet enten for byen boligene skal veere i, for
besgkende, eller for boligene og dens beboere.
Tomten tilknyttet tidligere Florg sykehus er stor nok
til & romme ulike konsepter for Omsorgsboliger.
Vi har valgt & vise et prosjekt som vi har kalt
Omsorg +. Tanken er at de eldre som ikke enda
er klar for et liv pd institusjon, men som trenger
hielp, kan kjgpe leilighet i omrédet. | tillegg til

& & en enkel og lettstelt leilighet vil man ogsé

& en rekke andre funksjoner. En degvakt, en
resepsjon, vakimestertienester, hjelpepleiere, tilbud
om mat, selskap i sosiale soner. Utformingen av
slike omré&der kan veere s& mangt, vi har vist var
tolkning. Vi har ensket & skape et prosjekt som
svarer pd disse punktene:

*  Det skal veere fasader mot offentlig vei.
Inngangssituasjoner fra gate er viktig.

5300 M2 OMSORGSBOLIG
100 ENHETER

Det skal veere et indre, fredelig, avskjermet
omrdde med parkkvalitet. En slik “sansehage”
med muligheter for en grad av kontroll har
vist seg meget effekifult.

Takterrasser fungerer ikke. Sosiale mateplasser
mé veere p& bakkeplan, gjerne i forbindelse
med aktive punkter som innganger,
utsiktspunkt, grillplass, parsellhage etc.
Anlegget mé& veere universelt utformet.
Byggehayder har lite & si. Byggehayder er

et bykvalitetsbegrep og maé tilpasses bylivet.
Dersom mer enn en etasje ma anlegget
vansett ha heis, 3, 4 eller 5 etasjer er dermed
irrelevant for brukerne.

Brukerne setter pris p& aktive byfunksjoner
som kafeer og restaurant. De gnsker ofte &
kunne ta i mot besgk andre steder enn pé&
rommet sitt.

For byen sin skyld ber ikke anlegget utformes
som ett stort bygg. For drift av anlegget

er feerrest mulig bygg en fordel. Dette er
motstridende. Utforming av utomhusanlegg er
avierende.

Dette er en viktig tomt. Anlegget skal sté&
lenge. Ambisjonen ma veere at hele anlegget,
ndr som helst, skal kunne brukes til vanlige
byfunksjoner. Vi kan ikke lage et spesialisert
anlegg. Det mé vaere fleksibelt. Hvis man
kunne tenkt seg & bo der selv, er det et godt
kvalitetstegn.
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DEKNING DSGNPLASSER PR. 20.10.15

2015 (2018 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040

1 FAKTISK TAL INSTITUSJONSPLASSER

92 92 92 92 92 92 92

2 PLANLAGT DOCEN 2 (HDO)

32 32 32 32 32 32

3 TOTAL DSGNPLASSER

92 124 124 |124 (124 (124 |124

4 FRAMSKRIVE BEHOV INSTIT.PLASS, ALLE GRUPPER

91 92 94 112 141 180 | 214

5 FRAMSKRIVE BEHOV HDO

32 33 34 40 51 63 75

6 TOTAL FRAMSKRIVE BEHOV D@GNPLASSER

123 [ 125 128 152 192 | 243 | 289

7 AVVIK | HOVE PLASSAR OG BEHOV

32 1 5 28 69 120 | 166

Tabellen beskrver behovet for ulike omsogsplasser de kommende &rene. Ved ekt tilgjengelighet av
omsorgsboliger er hdpet at antall institusjonsplasser kan reduseres. Dette prosjektet skal uansett tilby
tilsvarende (eller starre) antall plasser som prognosene tilsier.

Flors kommune har utarbeidet ulike modeller

for gjennomfaring av utbygging som felge av
prognosene. Hareide og Nydal sin rapport har
synliggjort 8 alternativ for hvordan en kan utvikle
tilstrekkelig antall institusjonsplasser i Flora. Av
disse 8 alternativene anbefalte Flors kommune at
en s& videre pd to muligheter for utvikling:

1. Flores Omsorgssenter (FL) i kombinasjon med
Sjukehuset (SH). Modell B2
2. Sjukehuset ( SH). Modell C3.

Begge alternativene blir vurdert som mest
hensiktsmessig i forhold til samlokalisering og
driftskonsekvenser. Nettoinvesteringane til bygg
har i realiteten smé& forskjeller mellom disse
alternativene.

Dette prosjektet har utforsket Alternativ 1 videre,
men da med en omgjering av institusjonsplasser
til Omsorg+ istedet. Alternativ 1 (omtalt som
alternativ 5 i rapporten om instuitusjonsplasser)
muliggjer i rapporten et nybygg i nord og om/
p&bygning av estre flay. Totalt 72 nye boenheter,
36 i nybygget og 36 i om/p&bygget.

Nydal og Hareide beskriver lgsningen slik:

“Loysinga er pé 2 etasjer og forutset at dei
administrastive funksjonane vert plassert i sjukehuset
si vestflay. Det vert behiov for heis, branntrapp,
parkering, sansehager og terasseareal for kver etasje.
Eksisterande baerekonstruksjon i sjukehuset si astflay
vert forsterka, og ein kan dé bygge ei ekstra etasje

Nybygg mot nord er pé 4 etasjer. Akseptabel
hegde med tanke p& barneskolen si hagde mot ost.
Parkeringsareal i underetasije.

Leysinga legg beslag pé innkjersel og inngangspartiet
til sjukehuset.”

For videre arbeid med dette prosjektet har vi valgt
& beholde Nydal og Hareides vurderinger knyttet
til sykehusets ostflay. Denne representerer 36
institusjonsplasser. Vi har ogsé valgt & viderefere
en utvikling av Flors Omsorgssenter som
representerer 72 nye institusjonsplasser. Resterende
plasser har vi sagt skal utvikles som Omsorg+
plasser lokalisert p& sykehustomten.
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UTBYGGINGSMODELL INSTITUSJONSPLASSER

MODELL B2 FLOR® OMSORGSSENTER(FL)/SJUKEHUSET (SH) - KILDE FLORA KOMMUNE

2015 - 2020
Behov 91 plasser
Eks. 89 plasser(195 mill)

2025
Behov 112 plasser
Eks. 114 plasser(240 mill)

FH

48

Eksisterande

FL FL

41

Eksisterande

41

Eksisterande

SH*

55(80)

SH

55

Nybygg ALT7

Dagtilbod
adm. HO

Tidsperspektiv og rekkefslge i
utbyggingsmodellen:

2015-2025 : *Stort nybygg etter ALT 7, auka

til 4. etasjer. Tal plassar redusert grunna at
dagavdeling og omsorgsadministrasjonen ber
plasserast i tilknyting til ein institusjon, og med

sikte p& nybygg ALT 4 p& Flora Omsorgssenter.

Tal bueiningar er ogsé redusert for administrativt
areal skissert til austre sjukehusdel. Nytt storkjskken
ma& og inkluderast i alternativet., - ikkje lagt inn i
kostnadsmodellen.

2025-2030: ** Furuhaugane avvikla som institusjon
ved endra bruk eller sal av institusjonen. Pasientar
flytta til Sjukehuset eller Flors Omsorgssenter.

*** Nybygg pd Flors Omsorgssenter etter ALT 4.
Kulturskulen mé flytte.

2030
Behov 141 plasser
Etablert 168 pl.(202 mill)

2040

Etablert 238 pl.
Potensiale 17 pl.
+ALT5(72-90)

Behov 221 plasser

FL FL FL

72 41

Oppussing | Nybygg ALT4 Oppussa eks.

72

Nybygg ALT4

SH

55 D (80

Nybygg ALT7

SH

55

Nybygg ALT7

SH

70

Nybygg ALTé

Dagtilbod

Dagtilbod
adm. HO

adm. HO

2030-2040: **** Oppussing Flors Omsorgssenter
sine eksisterande plassar. Rokering av pasientar
mogleg, etappevis eller til nybygg. ***** Stort
nybygg etter ALT 6, auka til 4 etasjer. Tal plassar
redusert for adm areal skissert til eksisterande eldre
flay.

- Bruk av nyare flay fram til realisering av institusjon
vert giennomfert utan stor renovering eller
investeringar.

- Administrasjonen har vurdert ALT 5 og ALT 7

til & ha for l8g utnyttingsgrad i eit s& sentralt
sentrumskvartal. Nybygga og spesielt nord/ser
floyane begge alternativa ber kunne etablerast med
4 etasjer.

- God kapasitet for tal plassar i modellen utover
2040. Reguleringsplanarbeid mé gjennomferast.

- Kostnadstala er samanliknande
bruttoinvesteringskostnader basert p& dagens
prisnivd8 og husbankstandarder for institusjonsplass.
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UTBYGGINGSMODELL ISTITUSJONSPLASSER

MODELL X1 FLORQ OMSORGSSENTER(FL)/SJUKEHUSET (SH) - FORLSAG ASPLAN VIAK

2015 - 2020 2025 2030 2040

Behov 91 plasser Behov 112 plasser Behov 141 plasser Behov 221 plasser
Eks. 89 plasser Eks. 77 plasser Etablert 149 pl. Etablert 189 pl.

FH

48

Eksisterande

FL FL

41 41

Eksisterande Eksisterande

FL**** FL FL FL

41 72 41 72

Nybygg ALT4 Oppussa eks. | Nybygg ALT4

SH* SH SH SH SH
36 36 36 36 40
Rehab @st- Rehab Ost- Rehab Ost- Nybygg v.
floyen floyen floyen Dstilayen
MODELL X1 FLORQ OMSORG PLUSS(O+)
Behov 32 plasser Behov 40 plasser Behov 51plasser Behov 75 plasser
Eks. O plasser Eks. 67 plasser Etablert 67 pl. Etablert 107 pl.
O+ O+ O+ O+ O+
35 35 35 35 40

Nybygg Vest Nybygg Vest Nybygg Vest | Nybygg Midt

O+ O+ O+ O+

32 32 32 32

Docen 2 Docen 2 Docen 2

TOTAL DEKNING INSTITUSJONSPLASSAR + OMSORGSBUSTADER
Total dekning -34 plassar  Total dekning -8 plassar Total dekning +24 plassar Total dekning O



PROSJEKTET UTVIKLES SOM ET STORT BYKVARTAL MED SYKEHUSET SOM ENDEBYGG. ILLUSTRASJON:
GARDSROMMET SETT FRA STORAVATNET MED OMSORGSBUSTADAR | FRONT

lllustrasjon: Asplan Viak






UTBYGGINGSTRINN - DAGENS SITUASJON 2017 - DET HISTORISKE SYKEHUSET | VEST - PABYGGET | OST.

TORGGATA

HANS BLOMGArE




DAGENS INSTITUSJONSPLASSER 2017
Behov 91 plasser
Eks. 89 plasser

FH

48

Eksisterande

FL

41

Eksisterande




2020 - 2025 - TRANSFORMASJON AV SYKEHUSBYGGET. BYGGING AV SORVESTRE DEL AV OMSORG +, OM/PABYGG
AV OSTRE FLOY. ETABLERING AV GANGAKSER N-S OG @-V GJENNOM ANLEGGET.

' INSTITUSJON




2017 - 2020 2025

Behov 91 plasser Behov 112 plasser
Eks. 89 plasser Eks. 77 plasser
FH

48

Eksisterande

FL FL
41 41
Eksisterande Eksisterande
SH* SH
36 36
Rehab Dst-
floyen

MODELL X1 FLORQ OMSORG PLUSS(O+)

Behov 32 plasser Behov 40 plasser
Eks. O plasser Eks. 67 plasser

O+ O+

35 35

Nybygg Vest

| [ ] [ o+

Oim mm
32 32

Docen

TOTAL DEKNING INSTITUSJONSPLASSAR + OMSORGSBUSTADER
Total dekning -34 plassar  Total dekning -8 plassar



2030 - PABYGGING KVARTAL @STRE FLOY ETABLERE NY N-S AKSE FRA SENTRUMSPARK TIL STORAVATNET. UTVIDE
UU-SONE.




2015 - 2020 2025 2030

Behov 91 plasser Behov 112 plasser Behov 141 plasser
Eks. 89 plasser Eks. 77 plasser Etablert 149 pl.
FH

48

Eksisterande

FL FL

41 41

Eksisterande Eksisterande

FL

72

Oppussing | Nybygg ALT4

SH* SH SH

36 36 36

Rehab Dst- Rehab Dst-
floyen floyen

MODELL X1 FLORG OMSORG PLUSS(O+)
Behov 32 plasser Behov 40 plasser Behov 51plasser

Eks. O plasser Eks. 67 plasser Etablert 67 pl.
O+ O+ O+

35 35 35

Nybygg Vest Nybygg Vest

| [ ] [ o+

O+- O+

.
32 32 32

Docen Docen 2

TOTAL DEKNING INSTITUSJONSPLASSAR + OMSORGSBUSTADER
Total dekning -34 plassar  Total dekning -8 plassar Total dekning +24 plassar



2040 - UTVIKLING SISTE BYGGETRINN | @ST PA DELER AV PRESTEGARDSMARKENE.

’.....-_l-____; -



2015 - 2020
Behov 91 plasser
Eks. 89 plasser

FH

48

Eksisterande

FL

41

Eksisterande

SH*

36

MODELL X1 FLORQ OMSORG PLUSS(O+)

Behov 32 plasser
Eks. O plasser

O+

35

O+ -

32

2025
Behov 112 plasser
Eks. 77 plasser

FL

41

Eksisterande

SH

36

Rehab Ost-
floyen

Behov 40 plasser

Eks. 67 plasser
O+

35

Nybygg Vest

O

.
32

Docen

2030
Behov 141 plasser
Etablert 149 pl.

2040
Behov 221 plasser
Etablert 189 pl.

FL

72

Oppussing | Nybygg ALT4

SH

36

Rehab Ost-
floyen

Behov 51plasser
Etablert 67 pl.

O+

35

Nybygg Vest

O+

32

Docen 2

TOTAL DEKNING INSTITUSJONSPLASSAR + OMSORGSBUSTADER

Total dekning -34 plassar

Total dekning -8 plassar

Total dekning +24 plassar

FL FL
11 72
Oppussa eks. | Nybygg ALT4
SH SH
36 40
Rehab @st- Nybygg v.
floyen Osttloyen

Behov 75 plasser
Etablert 107 pl.

O+ O+

35 40

Nybygg Vest | Nybygg Midt

O+

32

Docen 2

Total dekning O




ALTERNATIV. DERSOM MAN IKKE ONSKER A BYGGE PA DELER AV PRESTEGARDSMARKEN - KAN MAN VURDERE EN OK
KAN DETTE OGSA VARE ET OK GREP, MEN FLORA KOMMUNE MA VURDERE HVILKEN TETTHET DE SER SOM FORMALST
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2015 - 2020
Behov 91 plasser
Eks. 89 plasser

FH

48

Eksisterande

FL

41

Eksisterande

SH*

36

2025
Behov 112 plasser

Eks. 77 plasser

FL

41

Eksisterande

SH

36

Rehab Ost-
floyen

MODELL X1 FLORQ OMSORG PLUSS(O+)

Behov 32 plasser
Eks. O plasser

O+

35

32

Behov 40 plasser
Eks. 67 plasser

O+

35

Nybygg Vest

O

.
32

Docen

2030
Behov 141 plasser
Etablert 149 pl.

T UTNYTTELSE AV DE ANDRE OMRADENE. DETTE GIR HOYERE BYGG OG ANDRE GRUNNFORMER. KVALITATIVT
JENLIG | BYEN. KVARTALER PA 5 ETASJER BRYTER MED DAGENS BYGGESKIKK.

2040
Behov 221 plasser
Etablert 189 pl.

FL

72

Oppussing | Nybygg ALT4

FL FL

41 72

Oppussa eks. | Nybygg ALT4

SH

36

Rehab Ost-
floyen

Behov 51plasser
Etablert 67 pl.

O+

35

Nybygg Vest

O+

32

Docen 2

TOTAL DEKNING INSTITUSJONSPLASSAR + OMSORGSBUSTADER

Total dekning -34 plassar

Total dekning -8 plassar

Total dekning +24 plassar

SH SH

36 40

Rehab @st- Nybygg v.
floyen Osttloyen

Behov 75 plasser
Etablert 107 pl.

O+ O+

35 40

Nybygg Vest | Nybygg Midt

O+

32

Docen 2

Total dekning O



GARDSROMMET MED SYKEHUSET | RYGGEN

lllustrasjon: Asplan Viak









IDRETTSHALLEN
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Flerbrukshall

FOTO:
Anders S. Eide | Asplan Viak

Flora kommune har vurdert ulike lokaliseringer
for plassering av ny idrettshall til skolen. Ny hall
er en ngdvendighet for en skole som vokser, men
lokalisering av denne er ikke gitt. Dette prosjek-
tet har mattet vurdere de ulike lokasjonene opp
mot behovet for areal tilknyttet helse og omsorg.

Flora kommune har vurdert lokaliseringen ut fra
bade byperspektivet og skoleperspektivet. Gjen-
nom diskusjon med kommunen har vi viderefart
dette som vurderingsgrunnlag.

Vlkhgste punkter for byen:
Muligheter for sambruk

*  Kopling mot overordnet gangnett - ma ligge
integrert i byen

* Vil vaere et malpunkt - kobling mot handel vil
kunne generere vekst i byen

* En god skole er en ogsé en kvalitet i en god
by

* Planstatus - gjennomfgringsmuligheter

*  @konomi - gjennomfgringsmuligheter

Viktigste punkt for skolen:

o Trafikksikker skoleveg mellom skole og hall

*  Adkomst som ikke trenger & overvakes av
leerere - naerhet

* Arealbehov for skolebygg - muligheter for
utviding i forbindelse med hall

*  Arealbehov uteomréde - hallen bar ikke ta

utomhusareal fra skolen.

Vi har ikke gjort en stor utredning av de ulike
alternativene for lokalisering, men vi har vur-
dert de ulike alternativene faglig, og opp mot
oppgavens hovedformél som er knyttet til helse
og omsorg.

Det viktigste funnet er at ingen av de mulige
lokasjonene for ny idreitshall er i konflikt med
utvikling av Helse og Omsorgsomréadet slik vi har
beskrevet dette. Derimot er det en mulig konflik
mellom skolens uteomrdder og etablering av ny
idrettshall.

Florg barneskole vil ha mellom 500-540 elever
i hele vurderingsperiode. En regner et behov
for 50 m2 utelek pr elev fra 0 til 350 elever, og
s& 25 m2 utelek pr elev over dette. 540 elever
gir dermed et normert behov til utearealer pé:
22500m2 (22,5 daa) (Kilde: «Skolens Utearea-
ler, Sosial og helsedirektoratet 2003)

Som man ser pé kartskisse neste side er det flere
av lokasjonene for idrettshall som er i konflikt
med mulighetene for & oppna tilstrekkelig utea-
real p& skolen. Dette er et viktig evalueringskrite-
rium for kommunen i det videre arbeidet.
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IDRETTSHALLEN

LOKALITET 1, Samfunnshuset

GBNR./EIGAR

AREAL TOMT
BYGGEAREAL (ANSLAG)
TILLATEN BYGGEHOGD

TILLATE ETASJEAREAL (ANSLAG)

EKSISTERANDE BEBYGGELSE
PARKERINGSSITUASJON/ -KRAV
REGULERINGSPLAN/FORMAL

SENTRUMSPLAN/FORMAL
TILKNYTTNING TIL
BARNESKULEBYGG. AVSTAND TIL

HOVUDINNGANG.
ANDRE MOMENT EVALUERING

Gbnr. 202/454Eigar, Flora kommune
Teiger: 1833m2 Samla areal: 1833m2
1500 m2

3 etg. + tilbaketrekt 4 etg. (sentrumsplanen)

Ca 1500 kvm idr hall hegde 8 meter. | tillegg vil det vere ved to ekstra etg.
mogleg & bygge 3000 m2. NB! Kan endrast i ny sentrumsplan/regulerings-
plan

Ingen. Men det mé& takast omsyn til samfunnshuset og riksveg.

Kan lzysast/inndekkast under/i prosjektet. Krav 1,5 plass / 100 m2 BRA
(sentrumsplanen).
Off bebyggelse. Reguleringsplan Kv.41, Skurdalen 1989. Forelda.

Sentrumsform@l 2012. Under revisjon.

Avstand 170 m. Trafikksiker og UU utforma tilkomst fré barneskulen mé
lzysast.

Sentrumsplanen: Ingen verne- / bevaringsrestriksjonar. Ingen krav havni-
vastigning. Krav ny reguleringsplan ved nybygg over 2000 m2 . Neerleik til
riksveg m& omsyntakast.

HENSYN TIL BYUTVIKLING

HENSYN TIL SKOLEN

ALTERNATIV BRUK AV TOMT

Alternativet som gir best kontakt med gatenettet, og skaper liv i enden av
Markegata som er viktig for kommunen. Sterste muligheter for flerbruk. Dy-
reste lgsning p& grunn av avstand og skywalk.

Mé& bygge “skywalk” over riksvegen. Dette er ikke heldig. Alternativet uteluk-
ker seg nesten via denne lgsningen. Ligger langt unna skolebygningen.
Uegnet som utviding av skolens areal.

Tomten er den mest verdifulle av de foreslétte og denne plasseringen i bybil-
det burde kanskje veert spart til et viktigere bygg.
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IDRETTSHALLEN

LOKALITET 2, Hans Blomgate

GBNR./EIGAR

AREAL TOMT
BYGGEAREAL (ANSLAG)
TILLATEN BYGGEHOGD

TILLATE ETASJEAREAL (ANSLAG)

EKSISTERANDE BEBYGGELSE
PARKERINGSSITUASJON/ -KRAV
REGULERINGSPLAN/FORMAL

SENTRUMSPLAN/FORMAL
TILKNYTTNING TIL
BARNESKULEBYGG. AVSTAND TIL

HOVUDINNGANG.
ANDRE MOMENT EVALUERING

Gbnr. 202/222, 557, 287, 26, 274 Eigar: br 222 og 274; Flora kommune,
26; Stéle Espeseth, 557 og 287; Stéle Espeseth og Siv Serbe.

Teiger: 582 m2 + 764 m2 + 75 m2 + 75m2 + 160 (del av br 274)
Samla areal: 1656 m2

1500 m?2

Ikkje relevant pga avsett til bustad i dag.

Ikkje relevant pga avsett til bustad i dag.

Det er ein einebustad p& omrédet i dag.
Krav 1,5 plass / 100 m2 BRA (sentrumsplanen). Kan lgysast p& tomta (under
hallen) eller p& anna plass i naerleiken.

Ikkje regulert.

Eksisterande bustad, 2012. Under revisjon.

Avstand 80 m. i same nivé

Hus og tomt er i dag i privat eige.

HENSYN TIL BYUTVIKLING

HENSYN TIL SKOLEN

ALTERNATIV BRUK AV TOMT

Alternativet som gir god kontakt med gatenettet, i Hans Blomgate. Sammen
med utvikling av sykehusomrddet blir dette en viktig gate i Flore. Gode mu-
ligheter for flerbruk.

Muligheter for & bygge en etasje ekstra p& hallen som skolen kan bruke (med
og uten skywalk). Ligger trafikkfritt tilgjenngelig fra skolen (via sykkelparke-
ring og bilfri gate).

Er enebolig i dag.
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IDRETTSHALLEN

LOKALITET 3, Prestegard aust

GBNR./EIGAR

AREAL TOMT
BYGGEAREAL (ANSLAG)
TILLATEN BYGGEHOGD

TILLATE ETASJEAREAL (ANSLAG)
EKSISTERANDE BEBYGGELSE

PARKERINGSSITUASJON/ -KRAV
REGULERINGSPLAN/FORMAL

SENTRUMSPLAN/FORMAL

TILKNYTTNING TIL
BARNESKULEBYGG. AVSTAND TIL

HOVUDINNGANG.
ANDRE MOMENT EVALUERING

Gbnr. 28/1 og

Eigar: Opplysningsvesenets fond. Flora kommune (0/0 eigedom)
Teiger: 1100 m2 og 400m?2

Samla areal: 1500 m2

1500 m2

Ikkje vurdert i gjeldande plan

Ingen bygg, men nyleg opparbeid leikeareal p& skuleomrédet.

Kan ikkje lzysast p& aktuelt omréde.

Offentleg eller privat tenesteyting og eks. busstadferemél som ogsé& har om-
synssone "bevaring kulturmiljg”. 2012. Under revisjon.

Avstand 70 m i same nivé.

Blir liggande tette innp& Prestegarden. Dette kan vere sveert utfordrande.
Sentrumsplanen: ligg delvis inne i omsynssone bevaring kulturmilje.

HENSYN TIL BYUTVIKLING

HENSYN TIL SKOLEN

ALTERNATIV BRUK AV TOMT

Liten kontakt til gatenett. Mindre muligheter for flerbruk. Utfordrende eien-
domsforhold

Som en forlengelse sav skolens areal. God lokalisering, vil fungere som
skolegymsal.

Presteg@rden.
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IDRETTSHALLEN

LOKALITET 4, Fotballbanen

GBNR./EIGAR

AREAL TOMT
BYGGEAREAL (ANSLAG)
TILLATEN BYGGEHOGD

TILLATE ETASJEAREAL (ANSLAG)

EKSISTERANDE BEBYGGELSE
PARKERINGSSITUASJON/ -KRAV
REGULERINGSPLAN/FORMAL

SENTRUMSPLAN/FORMAL
TILKNYTTNING TIL
BARNESKULEBYGG. AVSTAND TIL

HOVUDINNGANG.
ANDRE MOMENT EVALUERING

Gbnr. 202/271Eigar: Flora kommune

Teiger: 504,1 m2, 162,7 m2, 134,3 m2, 255,8 m2, 159,9 m2, 265,5 m2
Samla areal: 1482,3 m2

1500 m2

Ikkje relvevant

Ikkje bygg, men fotbalbane.
Kan ikkje leysast pd aktuelt omréde.
Offentlege feremal.

Offentleg privat tenesteyting.
Avstand 40 m.

Fotballbanen méa erstatas, moglegheit pé taket.
Det vil vere ein sveert utfordrande anleggsfase midt i skuleomrédet.

HENSYN TIL BYUTVIKLING

HENSYN TIL SKOLEN

ALTERNATIV BRUK AV TOMT

Liten kontakt til gatenett. Mindre muligheter for flerbruk.

Som en forlengelse av skolens areal. God lokalisering, vil fungere som sko-
legymsal. Burde heller veert utnyttet som uteareal p& bakken, men kan tilbys
som areal p& tak. Dersom utviding av innenders skoleareal vil taket métte

heves, og det vil g& p& bekostning av uteareal.
Brukes av skolen i dag.
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IDRETTSHALLEN

LOKALITET 5, Eventyrskogen

GBNR./EIGAR

AREAL TOMT
BYGGEAREAL (ANSLAG)
TILLATEN BYGGEHOGD

TILLATE ETASJEAREAL (ANSLAG)
EKSISTERANDE BEBYGGELSE

PARKERINGSSITUASJON/ -KRAV
REGULERINGSPLAN/FORMAL

SENTRUMSPLAN/FORMAL

TILKNYTTNING TIL
BARNESKULEBYGG. AVSTAND TIL

HOVUDINNGANG.
ANDRE MOMENT EVALUERING

Gbnr. 28/495, 203/203/127

Eigar: Opplysningsvesents fond, festar 28/495 Flora kommune
Teiger: 3900 m2, 600 m2

Samla areal: 4500 m2

1500 m2

Ingen, men er eit viktig leieomr&de for skulebarna.
Tilkomst og parkering komplisert
Offentleg

Offentleg og privat tenesteyting

Avstand 140 m.

Vil ta viktig leikareal i naturlege omgjevnadar for skule og SFO

SQar.

HENSYN TIL BYUTVIKLING

HENSYN TIL SKOLEN

ALTERNATIV BRUK AV TOMT

Liten kontakt til gatenett. Mindre muligheter for flerbruk.

Som en forlengelse av skolens areal. God lokalisering, vil fungere som sko-
legymsal. Burde heller vaert utnyttet som uteareal p& bakken, men kan tilbys
som areal p& tak. Dersom utviding av innenders skoleareal vil taket méite

heves, og det vil g& p& bekostning av uteareal.
Brukes av skolen i dag.



IDRETTSHALLEN

LOKALITET 6, Eventyrskogen

GBNR./EIGAR

AREAL TOMT
BYGGEAREAL (ANSLAG)
TILLATEN BYGGEHOGD

TILLATE ETASJEAREAL (ANSLAG)

EKSISTERANDE BEBYGGELSE
PARKERINGSSITUASJON/ -KRAV
REGULERINGSPLAN/FORMAL

SENTRUMSPLAN/FORMAL
TILKNYTTNING TIL
BARNESKULEBYGG. AVSTAND TIL

HOVUDINNGANG.
ANDRE MOMENT EVALUERING

Gbnr. 28/534, 203/107, 28/495

Eigar: Opplysningsvesenets fond, festar Flora kommune, 28/534
Teiger: 3900 m2, 600m2 og 485m?2

Samla areal: 4850 m2

1500 m2

Ikkje relvevant

Ingen, men er eit viktig leieomré&de for skulebarna.
Tilkomst og parkering komplisert
Offentleg formal.

Offentleg/privat forméal, plan godkjent 2012. Under revisjon.
140 m

Vil ta viktig leikareal i naturlege omgjevnadar for skule og SFO

49

aust

HENSYN TIL BYUTVIKLING

HENSYN TIL SKOLEN

ALTERNATIV BRUK AV TOMT

Liten kontakt til gatenett. Mindre muligheter for flerbruk.

Som en forlengelse av skolens areal. God lokalisering, vil fungere som sko-
legymsal. Burde heller veert utnyttet som uteareal p& bakken, men kan tilbys
som areal p& tak. Dersom utviding av innenders skoleareal vil taket métte

heves, og det vil g& p& bekostning av uteareal.
Brukes av skolen i dag.
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Av de ulike vurderte lokasjonene knyttet til ny
idrettshall mener vi at alternativ 2 er det beste.
Idrettshallen kombinerer p& en god maéte skolens
behov med utviklingsmuligheter for byen.

Arealskissen over viser ogsa at lokaliseringen
ikke er i konflikt med utvikling av helse og
omsorgsomrddet pd sykehuset. Plasseringen tar
heller ikke verdifult utomhusareal fra skolen.

Det vil vaere mulig & lage idrettshallen en etasje
hoyere, og muliggjere utvidelse av skolens
innomhusareal. Vi vil anbefale & gjore dette
uten & kople byggene sammen med en fremtidig
skywalk. Elever, i hvert fall de store, kan fint
bevege seg fra skolen og bort til det nye bygget.
Det er bilfritt og kan opparbeides ytterligere ved
bygging av hallen.






lllustrasjon: Idrettealléen strekker seg fra Hans Blomgate mot
Storevatnet. Sykehuset ligger rett utenfor hayre bildekant.
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