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1. Bakgrunnen for planinitiativet
Forslagsstiller Hardangervegen 68 AS onsker & sikre en god og fremtidsrettet utvikling av sin
eiendom. Tilgrensende eiendom, gbnr. 43/1118, like servest for etablert bebyggelse onskes na
regulert til neeringsomrade med tilsvarende funksjon og bruk som Hardangerveien 68.
Planomradet ligger i et etablert neringsomrade, og grenser til Sanddalsringen naringspark i
nordest og servest. Starrelsen pd planomrédet er ca. 5,8 daa.

Planavgrensningen i planinitiativet overlapper delvis med pagiende planarbeid for omradeplan
for Sanddalsringen est. Denne var lagt ut til offentlig ettersyn vdren 2018, og forventes vedtatt i
2022. Hovedformélet med omrédeplanen er a legge til rette for nye naringsarealer langs
Hardangervegen, med bakgrunn i behov og omrddets egnethet. Realisering av omradeplanens
intensjoner vil medfere at store deler av vestsiden av Hardangervegen mellom Midtun og Helldal
er utbygd med naringsbygg. Planinitiativet soker & viderefore denne utviklingen med et omrade
sentralt pd Midtun, som ikke er utviklet. BKK ensker at det skal etableres en teknisk groft fra
deres sekundarstasjon i Hardangevegen mot Nesttun. Denne traséen vil vare viktig for & sikre
stromforsyningen i omradet.

Det ble sendt inn et planinitiativ for eiendommen i november 2021, saksnummer 202129695,
som omhandlet et noe storre planomrdde. Plan- og bygningsetaten stoppet planinitiativet pa
bakgrunn av en helhetsvurdering, med utnyttelsesgrad, terrengtilpasning og ivaretakelse av
gronnkorridor som sentrale momenter. I beslutningen om at planinitiativet ble stoppet ble det fra
plan- og bygningsetaten informert om at det dpnes for & sende inn et nytt planinitiativ, om dette
revideres 1 trdd med tilbakemeldinger i brev og signaler i tidligere veiledningsmete. Det er nd
utarbeidet et nytt planinitiativ i samsvar med tilbakemeldinger mottatt fra plan og bygningsetaten.

Planomrédet er nd vesentlig redusert 1 areal og omfatter i hovedsak kun gbnr. 43/1118 som nés
med veiadkomst fra nordest. Mélet med planforslaget er & regulere omradet til
naringsbebyggelse, samt 4 sikre nedvendig teknisk trasé for elektrisitetsforsyning.

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Det legges opp til utvikling av eiendommene med ett naringsbygg, samt parkeringsareal og
internvei. Kjeretilkomst vil vaere fra veikryss ved Hardangervegen 72. Gbnr. 43/1118 har veirett
fra Hardangervegen 68. BKK sitt behov for teknisk trasé vil bli lagt inn i planforslaget.
Planavgreningen settes 1 grensen mot gang- og sykkelveg som planlegges i tilgrensende
omrideplan 1 ost.

Utbyggingsvolum og byggehoyder

I KPA 2018 § 26.5.3 heter det at innenfor gvrig byggesone skal grad av utnytting vaere maks 45
% BRA. Kommunen opplyste i veiledningsmetet 15.02.2021 at dette i utgangspunktet gjelder for
boligbebyggelse, og at grad av utnytting for neringsvirksomhet fastsettes gjennom
detaljregulering.

I brev fra Plan- og bygningsetaten ble det vektlagt at skissert utnyttelse i opprinnelig planinitiativ
var for hay, og at det ikke kan forsvares hayere utnyttelse enn KPA &pner for. Med bakgrunn 1
tilbakemeldingen er utnyttelsen redusert til ca. 45 % BRA, og planinitiativet omfatter na kun ett
bygg, mot nordest. Internveien blir betydelig kortere, og terrenginngrepene til vei blir vesentlig
redusert. Planlagt bygg vil ogsa medfere mindre terrenginngrep enn opprinnelig planinitiativ,
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ettersom bygget som viderefores 1 storre grad er tilpasset terrenget. Del av gbnr. 43/1090 mot sor-
vest tas ikke med i reguleringsplanen.

Med hensyn til & fastsette utnyttingsgrad, er det sentralt & se til neringsbebyggelsen i omradet.
Nordest for planomradet ligger neringseiendommene Hardangervegen 68 - 74, som er utbygd
med en relativt hoy utnyttelse. Gjeldende reguleringsplan for omradet legger opp til en
tomteutnytting pad TU =45 %, 80 %, 75 % og 45 % for henholdsvis felt I/K 1, I/K 2, I/K 3 og /'K
4.

I sorvest grenser planomradet til neringseiendommene Sanddalsringen 1 - 5B. Eiendommene er
utbygd etter en eldre reguleringsplan som ikke angir utnyttelsesgrad, men det antas at utnyttelsen
er omtrent lik som for de overnevnte eiendommene.

Omradeplan for Sanddalsringen ost legger opp til en utnytting pa 100 % BRA for
naringsomradene pa vestsiden av Hardangervegen, NA1-NAS8, med unntak av NAE6 som har
angitt en utnyttingsgrad pa 50 % BRA.

Ovrige omrader sentralt pd Midtun og langs Hardangervegen, er ogsa preget av
naringsbebyggelse. Planinitiativet legger opp til en utbygging tilpasset tilgrensende bebyggelse.
Det aktuelle omréadet er avsatt til ovrig byggesone, men omradet fremstir som uegnet til
boligformal, blant annet grunnet steyforhold.

Vestsiden av Hardangervegen er i dette omradet en allerede etablert naeringskorridor. Det er
etablert storre n@ringsbygg syd og nord for planinitiativet, og nye prosjekter kan da sees som pa
som en styrkning av denne aksen. Planinitiativet legger til grunn at man ved etablering av et nytt
naringsbygg innenfor denne sonen vil bedre tilgangen pa naringsarealer uten i vesentlig grad a
berare og pavirke omgivelsene negativt.

Planinitiativet legger opp til felgende utbyggingsvolum:
- Nybygg =2.460 m2 BRA
- Parkering = 8*18 m2 = 144 m2

Samlet ny bebyggelse = 2.604 m2 BRA. Dette tilsvarer en grad av utnytting pd 44,7 % BRA.

Byggehgayder tilpasses omgivelser og terreng, 1 samsvar med KPA § 26.5.4. Det er lagt opp til
bygg pa 4 etasjer, med storste del av bygget integrert i terrenget.

Funksjonell og miljomessig kvalitet

Nytt bygg skal planlegges i samsvar med TEK17. Adkomstvei og internvei vil utformes etter
gjeldende regelverk, med fokus pé trafikksikkerhet. Det skal etableres parkering i samsvar med
KPA § 17. Det vurderes gronne tak péd bygget, blant annet for & fordreye overvann. Samlet areal
for gronne tak er ca. 750 m2.

Det er offentlig vann og avlep i omradet, som nytt bygg vil knytte seg til. Det skal utarbeides
VA-rammeplan som beskriver lgsninger for tilknytning til vann og avlep, samt hindtering av
overvann. Det pagar dialog med BKK for & integrere ny kabeltrasé fra sekundarstasjonen mot
Nesttun 1 planforslaget. Denne er lagt inn 1 forelepig situasjonsplan.
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Tilpasning til landskap og omgivelser

Planinitiativet legger opp til at nytt naeringsbygg skal tilpasses landskapet og tilgrensende
naeringsbebyggelse. Det er relativt stor heydeforskjell innad i planomradet, men det vil fokuseres
pa god terrengtilpasning i planarbeidet. Det legges opp til at bygget skal integreres delvis i
terrenget. Internvei og parkeringsareal skal opparbeides pé en hensiktsmessig méte ut ifra
terrengforholdene.

Planarbeidet vil legge vekt pa 4 minimere inngrep 1 grennstrukturen og ivareta de gkologiske
korridorene i omradet. Det skal reguleres sammenhengende grennstruktur for & ivareta biologisk
mangfold og overvannshindtering. Det skal ivaretas mest mulig skog, som vil ha en buffereffekt
mellom eksisterende boliger i bakkant og ny neringsbebyggelse.

Figur 1: Illustrasjonen viser terreng for og etter planering.
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Enkle idéskisser
Situasjonsplan

Senterlinje for kabelgreft til BKK

Bredde pa greft 3.13m ved overflate
og 2,02 i bunn. 0,96m i dybde.

Figur 2: Situasjonsplan som viser planlagt utbygging.

ot
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Enkle illustrasjoner

Figur 3: Nybygg sett fra saraét.

3D View 2-AltA

Figur 4:Volumstudie som viser nybygg sett fra nordest.
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Figur 5: Volumstudie som viser nybygg sett fra servest.

Fasadeoppriss

......... m orrrrm

1

basadeiSor det Fasade langs Hardangervegen

Fasade Nord-Vest Fasade mot boligfelt (Sanddalsringen)

Fasade Sor-Vest  Gay| mot Sanddalsringen naeringspark Fasade Nord-@st Gavl mot Hardangervegen 68
a0

Figur 6: Fasader sett fra ulike retninger.
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Figur 7: Terrengprofil markert som "profil A" i situasjonsplan.

Figur 8: Terrengprofil markert som "profil B" i sifuasjonsplan.

2. Planomradet — dagens situasjon

Forslag til planavgrensning

Planomrdadets avgrensing gér 1 hovedsak langs eiendomsgrenser for gbnr. 43/1118. I gstlig
retning grenser planomradet til Hardangervegen. Det foreslds at planavgrensning settes i vestre
formalsgrense for gang- og sykkelvei 1 den pagdende omradeplan. Dette vil da sikre en helhetlig
linjeforing for det totale veganlegget i ost. Hovedvegadkomst til planomrédet blir via gbnr.
43/1062. Mot nordest er plangrensen tilpasset slik at den grenser til tilgrensende reguleringsplan,
planID 4601 16550002, slik at en mindre del av gbnr. 43/1062 er inkludert i avgrensingen. Det
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onskes avklart 1 oppstartsmetet behov for eventuell utvidelse av planomrédet for & ivareta teknisk
trase for kabelforinger for BKK.

Figur 9: Forslag til planavgrensning.

Kort beskrivelse av omradet
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Lokalisering
Planomradet ligger sentralt pa Midtun, langs fv. 587 Hardangervegen. Det har gstvendt

beliggenhet, og er 1 dag ikke bebygd. Fra planomradet til Nesttun sentrum er det 1,9 km for
giende og kjeretoy. Den raskeste ruten for kjoretoy til Bergen sentrum tar 17 minutter fra
planomradet.

Figur 10: Lokalisering av planordet.

Planomréadets storrelse
Sterrelsen pa planomradet er ca. 5,8 daa.

Dagens arealbruk
Det er ingen bygninger i planomradet i dag, og omrédet fremstar som ubebygget med vegetasjon.

: Planomradet bestar av vegetasjon.

o

gur 11
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Stedets karakter

Landskap
Planomradet ligger ostvendt med stigende terreng. Delen av planomradet som omfatter gnr. 43

bnr. 1118, ligger mellom kotehoyde +66 ved eiendomsgrensen i ost, og +79 ved
eiendomsgrensen i nordvest. Terrengprofil nedenfor er trukket i en vertikal linje mellom
nordestlig og servestlig eiendomsgrense, og viser en haydeforskjell pa ca. 15 meter.

43/1090]

r 12: Heydemodell og terrengprofil somviser omradets topografi.

Tilgrensende bebyggelse

Bebyggelsen i neeromradet bestar i hovedsak av naring og bolig. Langs Hardangervegen er
bebyggelsen i stor grad naringsbygg, mens boligbebyggelsen ligger i bakkant av denne mot vest.
Tilgrensende bebyggelse til planomradet i nordest og servest bestar av naeringsbebyggelse.
Nordvest for planomradet er det et etablert boligomrade, som ligger vesentlig hoyere i terrenget
enn det planlagte neringsbygget. [ gst grenser planomradet til Hardangervegen, og pa estsiden av
denne bestar bebyggelsen av naring og boliger.
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D Planomradet . - Naerinsbebvggelse éoligbebvggelse Offentlige bygg'
Figur 13: Oversikt over arealbruken i omradet.
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& R (o o :
Figur 15: Bildet viser tilgrensende bebyggelse i sorvest, nord for rundkjeringen pa Midtun (kilde: google
earth).
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Figur 17: Bildet viser naeringsbebgglse Vst for planomrﬁd, i Sandbrekkevegen.
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Figur 18: Bildet viser bebyggelse nordvest for planomradet, i Korgelia og Sanddalsringen (kilde: google
earth).

Figur 19: Bildet viser bebyggelse ost for planomradet, pa ostsiden av Hardangervegen og jernbanetraseen
(kilde: google earth).
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Strokskarakter

Som det kommer frem av bildene over, er neromradet, serlig tettest pd Hardangervegen og
sentralt pd Midtun preget av n@ringsbebyggelse. Omradeplan for Sanddalsringen ost legger opp
til & utvide neringsomradet pd vestsiden av Hardangervegen, nordover fra sekunderstasjonen i
Hardangervegen 88. Det totale bruksarealet for naeringsbygg i omradeplanen er 55 000 m2.
Bergen kommune har fremmet omradeplanen blant annet pa bakgrunn av at arealet ikke egner
seg til utvikling 1 trdd med eksisterende reguleringsplaner. Omradeplanen legger opp til
omregulering av flere eksisterende reguleringsplaner, da omréadet ikke er egnet til
eneboligbebyggelse, som det 1 dag er regulert til.

Planinitiativet legger opp til en arealbruk som samsvarer med intensjonene i omradeplanen, og
den enskede utviklingen av omradet, jf. KPA 2018. I ovrig byggesone, som omradet er avsatt til,
er det tillatt med eneboliger eller tomannsboliger og mindre naringsbebyggelse. Ettersom sterste
del av planomrédet ligger i red staysone, er ikke boligformal aktuelt her. I tillegg vil den tillate
typen boliger kreve store terrenginngrep og heye investeringskostnader. I planbeskrivelsen til
KPA 2018 heter det at arealkrevende naringsvirksomhet med fa arbeidsplasser ber flytte ut til
ovrig byggesone, som et resultat av fortettingsprosessene.

Naturelementer

Blagrenne strukturer

I temakart for sammenhengende blagrenne strukturer til KPA 2018 er det registrert en ekologisk
korridor gjennom planomradet. Denne fungerer ifolge Bymiljeetaten som en gkologisk
forbindelse mellom blant annet Dyngedalsésen, Nesttunvatnet og Myravatnet.

|

’
it A

Figur 20: Utklipp fra temakart "sammenhengende bligrenne strukturer" (kilde: bergenskart.no).
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Fremmed art
Nordvest for planomradet er det registrert observasjoner av den fremmede arten bulkemispel,
som er en karplante under kategorien «svert hoy ekologisk risiko» i Artsdatabanken.
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Figur 21: Utklipp som viser observasjoner av bulkemispel (kilde: miljostatus.no).

Skog
Det er registrert lovskog av «heg og sars hog bonitet» i planomradet 1 Norsk institutt for

biogkonomi sitt arealressurskart.
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Stiforbindelse i planomradet

Det gér en sti inn 1 planomrddet fra nordest, som starter omtrent ved nordestlig eiendomsgrense
til gnr. 43, bnr. 1118. Denne ender ved et punkt der det tyder pa at brukerne av stien har krysset
Hardangervegen. Planomradet er lite tilgjengelig for boliger 1 nordvest, ettersom terrenget gir
utfordrende tilkomst. Stiforbindelsen gar ikke oppover mot boligomréadet. Det er derfor lite som
tyder pa at stien blir brukt av beboere i omradet. Det er ikke allmenn ferdsel pa tilgrensende
naringsomrade i nordest, og omradet har gjerde mot gnr. 43, bar. 1118. Det er lite som tyder pa
at stien er brukt 1 dag, og sannsynligvis har forbindelsen gétt videre mot nordest fer naringsbygg
1 Hardangervegen 68 ble utbygd.

igur 23: Bildene viser en sti som gir fra g 43 bnr. 1062 til gnr. 43 bnr. 1118.

Bekk og avrenningslinjer

Kommunedelplan for overvann 2019-2029 viser en mindre bekk og avrenningslinjer innenfor
planomradet.

Figur 24: Utklipp fra KDP for overvann som viser bekk og avrenningslinjer innenfor planomridet. (kilde:
bergenskart.no).
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Bekken har avrenning til Midtunelven pé estsiden av Hardangervegen, og er lagt i1 ror 1 bakkant
av planomréadet og under Hardangervegen. Bekken har lav vannfering, og er i perioder torrlagt.
Det er ikke kjent at det har vert utfordringer med flom eller overvann knyttet til bekken.

Kulturminner
Jernbanetraseen til gamle Vossebanen er registrert som kulturminne, og er fredet gjennom
forskrift. Traseen gér pé estsiden av Hardangervegen.

e

T DAL ¢ ¥ cl ggq R 7]
et trase til gamle Vossebanen (kilde: fylkesatlas.no).

igur

: 26: tkliet ';fiser ffed
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Trafikk

Trafikkmengde
Ifolge Statens vegvesen sitt veikart hadde Hardangervegen en ADT pa 10 200 p4 strekningen
forbi planomréadet 1 2019.

Kollektivtransport

Det er bussholdeplass ved avkjersel til Hardangervegen 72, om lag 400 meter gangavstand fra
planomrédet. Linjene som betjener holdeplassen, gar til Nesttun terminal og Arna terminal. Disse
har avganger hver halvtime pd hverdager og ca. hver time i helgene. Mellom Nesttun sentrum og
Bergen sentrum gér bybanen med hyppige avganger.

Myke trafikanter

Forholdene for myke trafikanter langs Hardangervegen er i dag relativt darlige. Gaende beveger
seg 1 dag langs jernbanetraseen og Midtunelven pa estsiden av Hardangervegen. Omrédeplan for
Sanddalsringen est legger opp til etablering av gang- og sykkelvei langs vestsiden av
Hardangervegen, noe som vil vare en stor forbedring av forholdene for myke trafikanter. I tillegg
apner omradeplanen for etablering av gangbro over Hardangervegen for a sikre trafikksikker
tilkomst til bussholdeplass pd estsiden av veien. Internt i planomrédet vil det legges til rette for
trafikksikre forhold for myke trafikanter.

Biltrafikk
Det er ikke veiframfering til planomradet 1 dag. Tilkomstvei fra veikryss ved Hardangervegen 72
gér til Hardangervegen 68, som er naboeiendom til planomrédet.

Trafikksikkerhet

Det er registrert 12 trafikkulykker langs ‘b-,-..% é 7
Hardangervegen i narheten av planomradet. iy ®
Strekningen er ikke definert som en

ulykkestrekning. Det er ikke registrert

ulykker 1 veikryss til neringsomradet

nordest for planomréadet. (3)

Figur 27: Bildet viser registrerte trafikkulykker (kilde:
Statens vegvesen).
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Veikryss ved Hardangervegen 72

Y ,'v‘ﬂ;:'?' r o . -A.____“' o
Figur 28: Bildet viser eksisterende avkjersel ved Hardangervegen 72.

I forbindelse med planarbeidet for omrddeplan Sanddalsringen ost, har Sweco utarbeidet et
trafikknotat. Det aktuelle krysset blir her omtalt med folgende oppsummering og anbefaling:

Vi ser av beregningene at man ved utbygging av >30.000 m2 ny ncering med tilkomst fra
Hardangervegen kombinert med de fylkesvise prognosene for trafikkokning mot slutten av
perioden (mot 2032), vil kunne nd oppunder tersklene for kapasitetsproblemer i det aktuelle
krysset med d avvikle trafikken fra nceringsomradet med dagens krysslosning. Nar trafikken pd
Hardangerveien oker oppstdr koer, og da oker ogsa sannsynligheten for at bilistene begynner d
ta sjanser og benytter kortere tidsluker enn det som er forsvarlig. Et T-kryss i 70-sone med hoy
trafikkbelastning helt oppunder maksimalkapasiteten er i utgangspunktet ingen god losning. Det
anbefales derfor d utfore tiltak for en eventuell utbygging finner sted, dersom en legger til grunn
dagens hastighet pa strekningen.

De aktuelle tiltakene som anbefales er 1) a fastsette maksimal grense for utnytting av arealet
innenfor omradeplanen som betjenes av krysset (30 000 m2 nytt naeringsareal), og 2) a forby
venstresving ut fra neringsomradet.

Omradeplanen legger opp til en maksimal utnytting pa ca. 30 000 m2 med tilkomst fra krysset.
Dersom mer enn dette skal bygges ut, anbefaler notatet 4 stille krav om nye
kapasitetsberegninger, detaljprosjektering og fysisk utbedring/kanalisering av krysset.

P& bakgrunn av dette kan det bli nedvendig & utarbeide trafikkanalyse til planarbeidet for & gjore
kapasitetsberegninger for krysset. Eventuell konklusjon av denne kan bli ferende for maksimal
utnytting innenfor planomradet. Det er onskelig & drefte muligheter for tilpasninger innenfor
omrideplanen i forhold til kryssutformingen.
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Stey
Planomradet ligger innenfor rad sone for veitrafikk i Statens vegvesen sitt stoysonekart for riks-

og fylkesveger.

& 1
}\W%g / ]
{

18
43/187

o
Figur 29: Utklippet viser stoysoner for veitrafikk (kilde: Statens vegvesen).
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3. Forholdet til overordnede planer og retningslinjer

Kommuneplanens arealdel

Figur 30: Utklipp fra KPA 2018.

I KPA 2018 er planomradet avsatt til ovrig byggesone. Planomradet ligger innenfor hensynssone
for gul og red staysone for veitrafikk. Innenfor arealformélet ovrig byggesone gjelder folgende
bestemmelser:

§ 26.5 Sone 4 @vrig byggesone Omradene skal i hovedsak oppreftholdes med uendret

26.5.1 | evrig byggesone tillates ikke vesentlig nybygging. Det kan tillates eneboliger eller utnyttelse, og med bolig som prioritert formal.
tomannsboliger, forutsatt at @vrige krav i bestemmelsene her er oppfylt.

26.5.2 Mindre nzeringsvirksomheter som ikke medfarer stay, forurensning, trafikkbelastning eller andre
ulemper for omgivelsene kan tillates. Det tillates ikke nyetablering eller bruksendring for tiltak med
hoy arbeidsplass- eller bessksintensitet.

26.5.3 Grad av utnytting for ny bebyggelse skal vasre maks. 45 % BRA.

26.5.4 Byggehoyde skal tilpasses til omgivelser og terreng. Ny bebyggelse skal ikke gir vesentlig
reduksjon av sol- og utsikisforhold for eksisterende boliger.

26.5.5 | bestemmelsesomrade for "senteromrader i ovrig byggesone” (§38.5) tillates videreutvikling av
eksisterende funksjoner og transformasjon av eksisterende bygg til naering.

26.5.6 Handel kan tillates gjennom reguleringsplan, innenfor rammer gitt i § 21. Til 26.5.5.: Gjelder Salhus og Lone

26.5.7 Eksisterende nasringsomrader kan videreferes, og eksisterende drift kan utvides innenfor Salhus er ogsé Historisk omrade, jamfor § 38.3.
gjeldende rammer.

Samlet bestemmelser om hva som kan etableres i gvrig byggesone (fra referat fra
veiledningsmotet 15.02.2021:
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- Mindre neringsvirksomheter som ikke medferer stoy, forurensning, trafikkbelastning
eller andre ulemper for omgivelsene. Det tillates ikke nyetablering eller bruksendring for
tiltak med heay arbeidsplass- eller besgksintensitet (jf. § 26.5.2).

- Byggehoayde skal tilpasses omgivelser og terreng, og skal ikke gi vesentlig reduksjon av
sol- og utsiktsforhold for eksisterende boliger (jf. § 26.5.4).

- Foringer for grad av utnyttelse iht. § 26.5.3 1 KPA2018 gjelder i utgangspunktet for
boligbebyggelse. Grad av utnytting for naeringsvirksomhet fastsettes gjennom
planprosessen.

- T avrig byggesone tillates dagligvareforretninger med bruksareal pa inntil 1500 m?.
Handel knyttet til naering/handverksbedrifter kan tillates. Annen type handel tillates ikke
(f. §21.4).

- For handel der vareutvalget i hovedsak er biler, bater, landbruksmaskiner, trelast og sterre
byggevarer, samt utsalg fra hagesenter og sterre planteskoler gjelder folgende: Kan
etableres 1 ytre fortettingssone og ovrig byggesone dersom bygningsstruktur og
trafikkskapning ikke gir vesentlig belastning for boligmiljeer (§§ 21.5.1 og 21.5.1 b.).

Planer under arbeid

Omrédeplan Sanddalsringen ost

Planomradet er ikke regulert, men bergres av pagaende planarbeid for omradeplan
Sanddalsringen ost (arealplan-ID 61310000) ved formélene annen veggrunn teknisk anlegg og
midlertidig anlegg og riggomrade. Formalene er avsatt i forbindelse med fremtidig utvidelse av
gang- og sykkelveg. Planen var lagt ut til offentlig ettersyn i 2018.

Hedldal

Helldats-

Dyngeland

Arealplankart under arbeid @

7, i) 48] M s
Figur 31: Til venstre er plangrense for pagiende planarbeid for omriadeplan Sanddalsringen est. Til heyre
viser overlapping med foreslitt plangrense.
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Detaljreguleringsplan for
Sandbrekketoppen

Vest for planomradet er
detaljreguleringsplan for Fana,
gnr. 43, bnr. 270 m.fl.,
Sandbrekketoppen under arbeid.
Det ble varslet oppstart for
planarbeidet i april 2020.
Planforslaget har vaert pa en
begrenset hering hesten 2020, i
forbindelse med planutvidelse for
vei frem mot rundkjering i
Hardangervegen.

AP s

Figur 32: Plangrensen til pigidende plana
Sandbrekketoppen.

Tilgrensende reguleringsplaner

rbeid, reguleringsplan for

TEGNFORKLARING

PLAN- OG BYGNINGSLOVEN (PBL) §25

Bmvyu‘lleWDER (1202)

L Boliger m/tih. anlegg (110}

[0 frifisbebygge (150)

B Kontormv. (120)

B induski / loger (140)

[N onentiige bygninger (160}
7] Bolig / Fomretning (110/120)

Sandal/Sedal/Nattland
I vestlig retning grenser
eiendom gnr. 43 bnr. 1118 til

FE{L‘ESEH.IRADER (1202)

Felles kjarevei/avkjorsel (710)
Felles gangve (720

Feles parkeringsplass (730]

[

22 -
EZ2

fellesarsal (790)

reguleringsplan for Fana,
Sandal/Sadal/Nattland,
planomrade 1. Tilgrensende
areal er regulert til annet
fellesareal. Planen er vedtatt
som en mindre
reguleringsendring i 2003.

07
LANCERUKSOMRADER (1202)
Jordbruk / skogbruk (210)
QFFENTLIGE TRAFIKKOMRADER (1202)
0 Kjsreveg (310)
| Gang-og sykkelv. florkou (320

Annet rafikkareal (319)
ERIOMRADER (CFFENTLIGE) (1202)
| Fark, turveg, lekeplass (420)
B 1cret (440)
FAREOMRADER (1205)

Ras ! flom (540)
raftiner (510)
‘SPESIALOMRADER (1207)

I sevaring 12077880)
MM compingpiass (1202/812)
| Graviund (1202/817)
E== Frisiktsona (12066401

FORNYELS (1208)

iz

STREKSYMBOLER MV,

== Planans begransning (1201)

——— Formiisgrense (1202)

meeem Byggegrense (1241)

——— Regulert tomtegronse (1203)
Ehsisterende siendomsgrense (4011)
Eiondomsar. som skal oppheves (1204)

——— Frisiktinje (122

———— Senterlinje requlert ve (1221)

- Stotemur (1218)

arasie Paskering (1217)
Omi lanlagte bygg (1213)
L T
ok e ]
(5] Bebygg. som forulsettes fjornat (1218)

Plannavn: Fana, et e | K
Sandal/Sadal/Nattland, S e T
planomrade 1. - — !
PlanID: 4601 _6340009. — | S
Plantype: Mindre Mol & TR =
reguleringsendring. Figur 33: Plankart til reguleringsplan for Fana, Sandal/Szedal/Nattland,
Planstatus: endelig vedtatt planomride 1.
arealplan.
Ikrafttredelsesdato: 17.06.2003.
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Midtun/Helldal
Mot nord grenser planomradet til reguleringsplan for Fana. Gnr 43 bnr 79 mfl., Midtun — Helldal.
Hovedformaélet i reguleringsplanen er industri/lager/kontor.

Plannavn: Fana. Gnr 43 bnr 79 mfl., Midtun — Helldal.
PlanID: 4601 16550000.

Plantype: Eldre reguleringsplan.

Planstatus: endelig vedtatt arealplan.
Ikrafttredelsesdato: 26.04.2004.

<
WL

TEGHFORKLARING (S0SI ver. 3.4)
y "o

BERGEN KOMMUNE
EUTVRLING

Figur 34: Plankart til reguleringsplan for Fana Gnr 43 bnr 79 mﬂ Mldtun Helldal.
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Del av gnr. 43 Midtun og gnr. 8 Sandal,
industriomrade

I sor grenser planomrédet til reguleringsplan
for Fana. Del av gnr 43 Midtun og gnr 8

3
Sandal, industriomrade (planID <
4601 30240000).

Plannavn: Fana. Del av gnr 43 Midtun og gnr 8

Sandal, industriomrade.

PlanID: 4601 30240000.

Plantype: Eldre reguleringsplan. Vs

Planstatus: endelig vedtatt arealplan.
Ikrafttredelsesdato: 11.05.1967.

Uls

Gjeldende arealplankart @

Midtun

Figur 35: Plangrensen til reguleringsplan for Fana.
Del av gnr 43 Midtun og gnr 8 Sandal,
industriomréde.

4. Virkninger av planinitiativet

Landskap, omgivelser og strekskarakter

Planarbeidet vil ha fokus pé god terrengtilpasning for nytt bygg og veianlegg. Skjaeringer,
fyllinger og murer skal minimeres sa langt det er mulig etter forholdene. Planlagt bygg skal
delvis integreres i terrenget for a unngé hey skjaring i bakkant, noe som vil skape en visuelt god
overgang fra terrenget til bygget. Etter tilbakemelding fra Plan- og bygningsetaten, er utforming
av bygget endret slik at det i storre grad folger terrengformasjonene. Planlagt ny bebyggelse vil
ligge vesentlig lavere i terrenget enn eksisterende boliger 1 bakkant, og vil ikke ha innvirkning pa
utsikt- eller solforhold for disse. Etablering av nytt naeringsbygg innenfor denne sonen anses som
en forlengelse av en allerede etablert naringskorridor mot nordest og underbygger eksisterende
strokskarakter.

Fjernvirkning

P& grunn av heydeforskjellen mellom planlagt bygg og eksisterende boliger 1 bakkant, vil tiltaket
ikke medfore fjernvirkning for disse. Det er ogsa tett vegetasjon mellom planomradet og
boligbebyggelsen 1 bakkant, og planomrédet er 1 dag lite synlig herfra. Ettersom planomradet
bestar av tett vegetasjon, er omradet lite synlig fra naeringseiendommer i nordest og servest. Pa
ostsiden av Hardangervegen er det tett vegstasjon 1 forkant av boligbebyggelsen, slik at ny
bebyggelse ikke vil fa serlig fjernvirkning for denne.
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Y/

- i yi
Figur 36: Skrafoto som viser planomridet sett fra boligomradet i vest

. (kide: oogle earth).
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Trafikk og stey

Tilkomstvei

Det blir lagt opp til & bruke eksisterende
avkjersel til Hardangervegen 72 som
tilkomst til planomradet. Gnr. 43 bnr. 1118
har veirett fra Hardangervegen 68.

Som folge av dette m4 noe okt trafikk 1
veikrysset ma paregnes. Trafikkekningen
tiltaket legger opp til anses ikke & vaere av
en slik grad at det vil ga utover
trafikksikkerheten. Den vil heller ikke vaere
til hinder for fremtidig gang- og sykkelvei.
Tilsvarende okt trafikkmengde vil gjelde
for internveien, som i dag har veiframfering
til Hardangervegen 68. Det legges ikke opp
til etablering av steyende virksomhet. Ved
eventuell etablering av nye stoykilder skal S T

KPA § 22.4 legges til grunn. Ny Figur 40: Illustrasjonen viser tilkomstvei til planomrédet.

naringsvirksomhet vil ikke medfere at

eksisterende boliger blir utsatt for /|
stoynivier som overskrider de anbefalte |
grenseverdiene i tabell 3 1 veileder for / filt.
behandling av stoy i arealplanlegging (T- T4l |

1442). Behovet for eventuelle avbatende
tiltak mot stey vil bli vurdert gjennom
planprosessen.

Planarbeidet vil innordne seg etter pagéende
planarbeid for omradeplan for
Sanddalsringen ost. Deler av arealet i
planinitiativet er omfattet av omradeplanen,
ved formalene annen veggrunn — tekniske
anlegg og gang-/sykkelveg.

ngur 41: Utlip[;e viser overlappingen mellom foreslatt
planomrade og omrideplan for Sanddalsringen ost.
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Bligrenne strukturer og naturmangfold

Naturmangfoldrapport til planinitiativet redegjor
for de momentene som er papekt av
Bymiljeetetaten tidligere 1 prosessen. [
tilbakemelding til opprinnelig planinitiativ
vektlegger plan- og bygningsetaten at gkologiske
korridorer ma ivaretas. Pa bakgrunn av dette er
planomrddet redusert slik at gkologisk korridor 1
sor holdes utenfor planen. @kologisk korridor i
nord-sydlig retning blir ivaretatt i planen.

+82,5

/,
/
/
/
/

+74,3

Bekken i planomradet skal holdes &pen og
kantvegetasjon ivaretas. Bekken er liten og har
ustabil vannfering og det er lite potensiale for
viktig naturmangfold knyttet til vann (Miljefaglig
Utredning AS, 2021).

KPA2018 legger til grunn en by.ggegrenge pi20 | : ) so-—' /4
meter fra bekk. For 4 fa en hensiktsmessig U R B S y
utnyttelse av eiendommen vil avstanden i dette witte | / . %6@ 4 S
omradet bli redusert. Begrunnelsen for a fravike =177 4 Y s ' ys
20 meters byggegrense er at bekken er liten, har = / S // & L
ustabil vannfering og naturmangfoldrapport TN / {@&c’ Y/
konkluderer med at det er lite potensiale for ) Ny L&
okologiske verdier tilknyttet denne. Det skal f S égcp
bevares noe kantvegetasjon langs bekken, og / e 4 / e 4

vannspeil skal ivaretas som en dpen losning slik
den er i dag. Planinitiativet legger opp til en
minste avstand fra bebyggelse til bekken pa 2
meter, ved hjerne av veianlegg (figur 42). Bekken fores 1 ror til tilgrensende eiendom 1 vest og
viderefores til kulvert i ost for a fores i1 ror under Hardangervegen. Dette tilsier at det kun er ca.
60 meter som 1 dag ikke er anlagt i ror.

Figur 40: Avstand til bekk (bla) og ekologisk
korridor (red).

I planforslag til omradeplan for Sanddalsringen ost er det regulert gang- og sykkelvei over
bekken. Bekken er ikke omtalt i plandokumentene som var lagt ut til offentlig ettersyn, og det
antas at planen legger opp til 4 legge denne i rer under gang- og sykkelvei.

Naturmangfoldrapport
Miljefaglig Utredning AS har utarbeidet en naturmangfoldrapport til det opprinnelige
planinitiativet. I rapporten er alle momentene som Bymiljeetaten papeker 1 sitt innspill til
tidligere veiledningsmete vurdert. Ingen viktige naturtyper eller arter ble registrert i eller neer
planomrddet. Det ble registrert et ekologisk funksjonsomrade for hjort i planomridet. Resterende
areal har ubetydelig verdi for naturmangfoldet. Rapporten sier at det er vanskelig & fastsla
viktigheten av et trekkomrade for hjortevilt, og verdien er satt til «noe» av et fare-var-prinsipp.
Rapporten sier likevel at bevaring av grentareal i vest ved overkant av planlagte bygg,
sannsynligvis er tilstrekkelig for a opprettholde korridoren. Ettersom plangrensen na er redusert
vil ekologisk korridor i est-vestlig retning ligge utenfor planomréddet. Planlagt bygg pd gbnr.
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43/1118 er plassert slik at gkologisk korridor 1 overkant av bygget blir opprettholdt. Rapporten
sier at tiltaket trolig ikke vil fordrsake vesentlige miljoskader, men foreslér likevel ulike
avbetende tiltak:

. Grennkorridoren bak bygning A ber vare bred nok og ligge i et terreng som er mulig for
hjortevilt & bevege seg i (ikke alt for bratt).

. Fremmede arter ber ikke spres fra eller til planomradet, og fremmede arter i planomradet bor
systematisk fjernes. Forekomsten av fremmede arter ber folges opp over flere ér etter avsluttet
anleggsarbeid, for 4 unngé at forekomster blir oversett. Bulkemispel ber da prioriteres.

. Areal som ikke skal bebygges ber 1 storst mulig grad sté urert, og mest mulig av traerne og
bakkevegetasjonen ber spares.

. Det bor legges til rette for at treer fr vokse seg store og gamle. Dette bor i forste rekke vere
stedegne treslag som ask, selje, og rogn, som alle ogsa kan vaere viktige for andre arter.

. Beplantning rundt bygget ber vere av hjemmehorende arter og fremmede arter ber unngés.

Vi vurderer at naturmangfoldrapporten svarer ut momentene 1 Bymiljoetatens innspill og Plan- og
bygningsetatens brev. Det legges opp til & bevare en grennkorridor bak bygget, slik at passasje
for hjorten kan opprettholdes. Rapporten sier at hjort i urbane omrader er tilpasningsdyktig, og
kan endre arealbruk og adferd nar leveomradene deres endres.

Friluftsliv
Det er ingen friluftslivsinteresser 1 planomradet, eller naert planomradet som vil pavirkes av
tiltakene.

Kulturverdier
Jernbanetraseen til gamle Vossebanen er et fredet kulturminne. Denne gér langs ostsiden av
Hardangervegen og vil ikke bli pavirket av tiltak gjennom planinitiativet.

Barn og unges interesser

Det er ingen spor eller tegn pa som tyder pa at omradet brukes av barn og unge. Planomradet er
lite tilgjengelig, og skrdningen fra boligomradet i bakkant av planomradet er svart bratt. Det er
satt opp gjerde 1 Korgelia mot vegetasjonen som skiller boligomradet og planomradet. Ettersom
planomradet ligger ned mot Hardangervegen og uten sikring mot denne, er det lite sannsynlig at
barn og unge ferdes her. Ny gang- og sykkelvei langs Hardangervegen vil erstatte stiforbindelsen
som gar gjennom en mindre del av planomradet i dag.

Universell utforming
Universell utforming vil bli ivaretatt i trad med gjeldende regelverk.

5. Medvirkning

Medvirkning ivaretas i samsvar med gjeldende regelverk. Aktuelle parter og interessenter som
skal varsles ved planoppstart vil avklares i samrdd med Bergen kommune. Prosesser for
samarbeid og medvirkning vurderes videre 1 planprosessen.
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6. Samfunnssikkerhet oq risiko

Flomfare

En mindre del av planomradet ligger innenfor
aktsomhetssone for flom i NVEs aktsomhetskart.
Dette gjelder for delen av planomradet langs
Hardangervegen, og vil ikke omfatte fremtidige

bygg.

Skredfare

Planomradet ligger ikke innenfor
aktsomhetsomrdde eller kartlagt omrade for
skred. P& grunn av terrengforhold kan det vaere
behov for sikringstiltak. Dette vil bli utredet 1
plansaken.

Veitrafikkstoy
Planomréadet ligger innenfor gul og rod stoysone i flom.
KPA 2018 og i Statens vegvesens staykart.
Planinitiativet legger ikke opp til stoyfelsom
arealbruk.

Grunnforhold
Planarbeidet vil ivareta hensyn til grunnforhold i
samsvar med gjeldende regelverk.

43648,

Luft- og grunnforurensning

Planomradet er ikke innenfor hensynssone fare
for luftforurensning i KPA 2018. Det er ikke
kjent grunnforurensing 1 omradet.

Beredskap

Planomradet har en sentral beliggenhet med tanke
pa beredskap. Tiltaket ivaretar beredskap i trad
med gjeldende forskrifter og regelverk.

Figur 42: Utklipp fra steysonekart (SVV).

7. Sekundaerstasjon — kabeltrasé

BKK arbeider med tilrettelegging av kabeltrasé for feringer fra sekundeerstasjon 1
Hardangervegen mot Nesttun. Det er en pidgaende dialog med BKK at denne kabeltraséen skal
integreres 1 planforslaget.
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8. Innledende klimagassberegning

Klimagassberegning kreves ved vesentlig naturinngrep, nybygg sterre enn

1000 m? BRA og ved valg mellom rivning eller bevaring av eksisterende bygg, jf. KPA § 18.4.
Det er foretatt en innledende klimagassberegning tilknyttet prosjektet. Helhetlig beregning folger
vedlagt. Den innledende klimagassberegningen synliggjor folgende fordeling av beregnede
klimagassutslipp for referansebygget:

Klimagassutslipp kg CO2e - Livssyklus-stadier

A1-A3 Materialer - 11.7% A4 Transport - 0.3%
@ A5 Konstruksjon - 0.7% @ B4-B5 Utskiftning - 2.0%
B6 Energi - 56.2% @ B8 Transport i drift - 28.2%

@ C1-C4 Slutten pa livet - 0.9%

Figur 43: Fordeling av beregnede klimagassutslipp fordelt pa de ulike modulene [kg CO2] for
referansebygget.

9. Vurdering av behov for konsekvensutredning

Formalet med forskriften om konsekvensutredninger er & sikre at hensynet til miljo og samfunn
blir tatt 1 betraktning under forberedelsen av planer og tiltak, og nar det tas stilling til om og pa
hvilke vilkér planer eller tiltak kan gjennomferes. Det er i tilknytning til planinitiativet foretatt en
gjennomgang av forskriften.

Kapittel 3. Vurdering av om planer eller tiltak etter § 8 krever konsekvensutredning

§ 9. Opplysninger som skal legges frem av forslagsstiller som grunnlag for ansvarlig
myndighets vurdering etter § 11 eller § 12

Basert pd kjent kunnskap er det i planinitiativet gitt en kortfattet beskrivelse av:
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a) planen eller tiltaket, tiltakets fysiske egenskaper og lokalisering og eventuelle
rivningsarbeider

b) miljoverdier som antas a bli vesentlig berart og som krever scerskilte hensyn

¢) planens eller tiltakets forventede vesentlige virkninger som folge av reststoffer, utslipp og
produksjon av avfall

d) forventede vesentlige virkninger som kan folge av bruken av naturressurser.

§ 10. Kriterier for vurderingen av om en plan eller et tiltak kan fa vesentlige virkninger for
miljo eller samfunn

Planinitiativet anses ikke & fi vesentlige virkninger for miljo og samfunn.

VEDLEGG L
Planer etter plan- og bygningsloven og tiltak etter annet lovverk som alltid skal ha planprogram
eller melding og konsekvensutredning.

Planinitiativet kommer ikke inn under tiltak som presisert under punkt 1-30, og det stilles folgelig
ikke krav om planprogram eller melding og konsekvensutredning i henhold til vedlegg 1.

VEDLEGG II.

Planer etter plan- og bygningsloven og tiltak etter annet lovverk som skal vurderes naermere
Planinitiativet kommer ikke inn under tiltak som presisert under punkt 1-13, og det vurderes
folgelig at det ikke stilles krav om neermere vurderinger nér det gjelder konsekvensutredning.

Konklusjon om konsekvensutredning

Med bakgrunn i vurderingen av punktene 1 forskrift om konsekvensutredning er forslagsstillers
forelapige konklusjon at planarbeidet og planlagte tiltak ikke vil utlese krav om
konsekvensutredning.

10. Oppsummering

Planinitiativet er tilpasset i samsvar med tilbakemelding i brev datert 21.01.2021 fra Plan- og
bygningsetaten. Justeringene tar hensyn til viktige momenter som utnyttelse, terrengtilpasning og
ivaretakelse av gronnstruktur og bekk. Planinitiativet legger til grunn etablering av et nytt
naringsbygg innenfor en allerede etablert akse for naringsbebyggelse langs Hardangervegen.
Forslagsstiller har i dag hjemmel til neringseiendommen Hardangerveien 68 og ser behov for
utvidelse av virksomheten pé tilgrensende gbnr. 43/1118 1 ser. Utvikling av omridet er 1 trdd med
de intensjoner som er i gjeldende tilgrensende reguleringsplaner og i ny omradeplan lenger nord i
Hardangervegen. En regulering i trdd med planinitiativet vil tilsi en utbygging i en allerede
etablert og prioritert neringssone, og vil i minimal grad pavirke omgivelsene negativt. Det legges
ogsa til grunn at etablert infrastruktur skal benyttes, noe som igjen vil gi begrenset behov for
inngrep 1 uberert natur. Planforslaget legger opp til forbedringer ved tilrettelegging for ny trasé
for stremkabler i samhandling med BKK.
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